ESTGF| 2

ESCOLA SUPERIOR DE TECNOLOGIA E GESTADO

A Funcao da Locacao Financeira

DESIGNACAODO MESTRADO
Mestrado em Solicitadoria

AUTOR
Maria da Luz Tavares Coelho e Silva

ORIENTADORI(ES) professora Doutora Ménica Romano e Martinez Leite de Campos

ANO
2013

www.estgf.ipp.pt






ESTGF | oo

ESCOLA SUPEHRIOR DE TECNWNODLOGIA E GEGBG

A Funcgao da Locagao Financeira

D[EIEHﬂ;ﬁﬂ DO MESTRADD
Mestrado em Solicitadoria

T A

)

AUTOR
Haria da Luz Tavares Loelho & 51lva

ORIENTADORIES] Professera Doutora Monica Romano e Martinez Leite de Campos

WD
20813

www.estgf.ipp.pt



Agradecimentos

Este Projeto Avancado é o resultado do desempenho individual, para alcancar
0 objetivo e chegar ao fim desta etapa. Mas, é de todo importante manifestar a
minha gratiddo, sobretudo nos momentos de inseguranca, angustia, cansaco,

ansiedade e até de satisfacdo pela realizacao.

A minha orientadora, Professora Doutora Monica Martinez Leite de Campos,
pela forma como me orientou, pelo entusiasmo, colaboragdo, bem como pela

disponibilidade.

A minha coordenadora, Professora Doutora Rosa Maria Rocha, 0o seu apoio,
confianca e principalmente pelo grande estimulo.

Por fim, a minha familia pelo apoio incondicional, acreditando sempre no meu
esforco e empenho, especialmente ao Fernando e Tiago pela paciéncia e

Impaciéncia, tolerancia e carinho, companheiros de bons e maus momentos.



Resumo

Neste Projeto Avangado, com o tema “A Funcéo da Locacdo Financeira”, o
objetivo é, desenvolvermos o0s aspetos mais significativos deste contrato, com
base numa analise clara, sobre a sua origem e evolucdo, dando destaque a
sua funcéo juridica, econdmica e financeira.

A moderna locacéo financeira, surge nos Estados Unidos da América, no ano
de 1936, expandindo-se, gradualmente ao longo do século XX. Apés o
desenvolvimento americano, surge na Europa com a crescente expansao das
empresas europeias. Em Portugal, a locacao financeira aparece por meados
dos anos 70.

Esta figura juridica suscitou e ainda suscita interesse, quer na doutrina quer na
jurisprudéncia, pelas semelhancas e diferencas do contrato de locacdo
financeira com outros contratos, entre 0s quais: a locacao; a locacao restitutiva;
a locacéo operacional; o renting; a compra e venda a prestacdes com reserva
de propriedade e 0 mutuo. Apesar de se encontrar semelhancas com outros

contratos, € um contrato que apresenta caracteristicas juridicas muito préprias.

No éambito da locagdo financeira, relativamente a sua fungdo juridica,
analisamos o seu regime juridico e verificAmos que se trata de um contrato
celebrado entre dois sujeitos (locador, locatario), em que o locador cede um
determinado bem (movel ou imével) ao locatario, por um prazo estabelecido,
em troca de um pagamento periddico (rendas). O locatario tem o direito de
utilizar o bem, e no final do contrato, a possibilidade de comprar esse mesmo
bem, mediante o pagamento do valor residual. Sobre a funcdo econdémica do
contrato de locacgao financeira, relevdmos o risco de perecimento do bem, que
ocorre por conta do locatario, visto ser ele quem detém a propriedade
econdémica. Por fim, a sua funcéo financeira, também foi objeto de analise e
verificAmos que o contrato de locacdo financeira permite disponibilizar um
crédito através da concesséo do gozo do bem ao locatario financeiro, por uma

Sociedade Financeira ou Instituicdo Financeira de crédito.

Palavras-chave: Locacao Financeira, Mutuo, Rendas, Propriedade Econdmica.



Abstract

Through this advanced project, with the theme "The Function of Leasing," the
objective is develop the most significant aspects of this contract, based on a
clearly analysis about origin and evolution, highlighting its legal, economic and
financial function.

The origin of modern leasing, this appeared in the United States in 1936,
expanding gradually over the twentieth century. Regarding the evolution of the
leasing, after the American development, emerges in Europe with the
increasing expansion of European business. In Portugal, the leasing is given by
the mid-'70s.

However, this legal figure raised and still raises interest, expressed either in
doctrine and national jurisprudence, the similarities and distinctions of the
leasing contract with other contracts including: lease, restitution leasing;
operational leasing; renting, purchase and sale by installments with reservation
of ownership; mutual. Despite the similarities with other contracts, is a contract
with very own legal characteristics.

Within the function of leasing, we analyze their legal function and find out that it
is a contract between two individuals (lessor, lessee), in which the lessor gives
a particular good (movable or immovable) to lessee for a period established in
exchange for a periodic payment (rent). The lessee has the right to use the
good and at the end of the contract the possibility of buying the same good, by
paying the residual value. As for the economical function, the risk of devalue of
the good is on behalf of the lessee, since it’'s him who holds the economic
property, hence he’s the one responsible for it. At last and finally, its financial
function was also analyzed, and found that the leasing contract provide a credit
by offering the enjoyment of the asset to the financial lessee, through a

Financial Society or Institution.

Keywords: Legal figure, Mutual, Rent, Economic Property.
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Introducao

Com a realizagao deste projeto de investigacao pretendemos analisar, a funcao
da locacao financeira, dando especial relevo a sua funcgéo juridica, econémica
e financeira, sem deixar de fazer uma breve referéncia a sua origem e
evolugao.

Dai termos dividido este estudo em trés capitulos. No primeiro capitulo
abordamos a origem da locacéo financeira, que surgiu nos Estados Unidos da
América. Analisamos, ainda, a sua evolucdo, tanto na Europa como em
Portugal, sendo que na Europa esta atividade negocial comecou a
desenvolver-se apds a segunda guerra mundial. Foi nesta altura que surgiram,
também, as primeiras sociedades financeiras de locacao financeira, em paises
como: Franca, Italia, Espanha, Alemanha e Inglaterra. Em Portugal, aparece
com a primeira regulamentacdo, que data de 1979 (Decreto-Lei 135/1979, de
18 de maio, sobre o regime juridico das sociedades financeiras, e Decreto-Lei
171/1979 de 6 de junho, sobre o regime juridico do contrato da locacao
financeira). ApOs alguns anos, surge uma nova regulamentacdo, o Decreto-Lei
149/1995, de 24 de junho, tendo em vista a adaptacdo e a integracdo do
estado portugués ao mercado europeu.

De seguida, no segundo capitulo analisamos o contrato de locacao financeira,
(previsto no D.L. 149/1995, de 24 de junho). Segundo este diploma, o contrato
de locacao financeira € um contrato, em que o locador financia um bem (mével
ou imovel), conforme instrucbes feitas pelo locatario, por um prazo
determinado, mediante o pagamento de uma quantia acordada e periddica
(renda). No final do contrato, o locatario tem a op¢do de comprar o bem,
pagando o valor contratualmente fixado (valor residual). Incluimos, também, no
nosso estudo, o papel funcional das sociedades de locacéo financeira, por
serem instituicdes de crédito que tém como finalidade o exercicio da atividade
de locacéo financeira. Por ultimo, falamos da locagdo financeira e outras
figuras juridicas, tais como: a locagdo; a locacdo financeira restitutiva; a
locacéo operacional; o contrato de renting; a compra e venda a prestagcdes com

reserva de propriedade e o contrato de mutuo. Apesar de encontrarmos
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semelhancas entre os contratos previamente mencionados, existem também
distincdes que passamos a mencionar no decurso do trabalho.

Por fim, o terceiro capitulo, de grande importancia substancial, versa, em
primeiro lugar, sobre a funcao juridica da locacéao financeira, com o estudo do
seu regime, mais especificamente dos artigos que a definem, nomeadamente
no gue concerne aos bens, sujeitos, forma e publicidade, sem esquecer a
guestdo dos prazos e do valor residual, as rendas (salientando a importancia
crucial da mora e incumprimento), bem como a clausula penal.

Seguidamente é evidenciada a funcdo econdémica da locacdo financeira, na
perspetiva do locatario financeiro. Este vai tirar a maior rentabilidade do bem
em seu préprio beneficio, visto ser o proprietario econémico, pela sua utilizacao
e fruicdo, mas em contrapartida é o responsavel pelo seu perecimento e pela
falta de rentabilidade do bem, tendo em conta a sua atividade empresarial. Por
fim, é apresentada a funcéo financeira da locacéo financeira. Esta tem como
objetivo do locador, disponibilizar um crédito, para a concessdo do gozo do
bem ao locatéario.

Devido as dificuldades encontradas para delinear a funcdo da locacdo
financeira, quer na sua vertente juridica, econémica ou financeira, apoiamo-nos
na doutrina, através de autores de referéncia nacional, bem como na
jurisprudéncia, cujos contributos tém sido deveras essenciais, no que diz

respeito a esta figura juridica.
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CAPITULO | - ORIGEM E EVOLUCAO DA LOCACAO FINANCEIRA

Neste capitulo: 1. A origem da Locagéo Financeira.
2. A evolucao da Locacao Financeira.

A locacéo financeira teve a sua origem nos Estados Unidos da América no
principio do século XX. Ja em tempos remotos, na Babil6nia, no Egito, na
Grécia ou até os Sumérios', certas praticas negociais apresentavam contornos
semelhantes as utilizadas atualmente. Relativamente a evolucdo da locacéo
financeira, partindo do seu pais pioneiro, os Estados Unidos da América, foi um
alastrar pelos paises europeus: Franca; Alemanha; Italia; Inglaterra, até mais

tarde chegar a Portugal.

1. A origem da locacéao financeira

A origem histérica da locacdo financeira, ou seja do leasing?, como figura
juridica que hoje conhecemos, difere das figuras juridicas que a precederam.
Segundo Nobrega Pizarro, EI Mokhtar Bey reconheceu algumas formas, ainda
gue rudimentares, de leasing na Babilénia, onde o Cédigo de Hamourabi
regulamentava as relagcdes entre credores e devedores, estipulando que estes
ultimos, quando atingido o estado de insolvéncia, vendiam o seu potencial de
trabalho aos seus credores®.

Afirma ainda o autor, segundo PHILIPPE KARELLE que os Sumérios, 2000
anos antes de Cristo, praticavam certas formas de locacdo destinadas a uso
comercial sendo que as primeiras mencdes escritas, datadas do século XVIII

! Cfr. BEY, El - De la Symbiotique dans le leasing et le crédit-bail mobiliers. Dalloz,1979, citado
por PIZARRO, Sebastido Nébrega - O Contrato de Locagdo Financeira. Coimbra: Almedina,
2004, p. 9.

? palavra de origem inglesa do verbo “to lease”, usada para qualificar o contrato de locagéo
financeira, significa alugar (bem maével) ou arrendar (bem imével).

* IDEM — Ibidem, p. 9.
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a.C. sdo em carateres cuneiformes, encontrando-se no Coédigo de Hamourabi,
fundador do primeiro Império da Babil6nia®.

Na Grécia Antiga, Aristoteles, numa da sua obra intitulada “Politica”, ja
descrevia uma forma organizada de leasing: Antevendo um ano préspero para
as oliveiras, aproveitou as circunstancias para provar o contrario que diziam. As
vésperas das colheitas, comprou todas as prensas que havia em Mileto e Quio,
alugando-as, posteriormente aos produtores de azeite, obtendo um grande
lucro °.

A atual locagao financeira surge, no ano de 1936, nos Estados Unidos da
Ameérica, com uma expansao progressiva ao longo do século XX.

Com o Lend and Lease Act, publicado em Marco de 1941, os Estados Unidos
da América pretendiam desenvolver uma politica de empréstimos de material
militar, destinados a apoiar 0s europeus na sua luta contra a Alemanha, (na 2:2
Grande Guerra). Tratava-se, basicamente, de um empréstimo de material de
guerra, que previa uma opcao de compra e eventual pagamento de uma
indemnizac&do aos proprietarios, em caso de desaparecimento ou destruicao®.
Em 1952, um empresario de uma fabrica de produtos alimentares, D.P. Boothe
Junior, perante um elevado nimero de encomendas, que eram importantes
para o0 negocio e sem condi¢des financeiras para a compra de equipamentos,
celebrou um contrato de locacéo financeira, que |he permitiu adquirir estes
equipamentos e poder cumprir 0S compromissos assumidos. Apés o grande
sucesso financeiro, o empresario dedicou-se a loca¢édo de bens de producéo,
criando a empresa Us Leasing’.

Todavia, € de referir que, no decurso do crescimento econémico dos Estados
Unidos da América (E.U.A.), as maiores empresas americanas expandiram-se
por toda a Europa, criando delegagbes e associando-se a instituicbes
financeiras, contribuindo para o desenvolvimento do leasing, como instrumento
de crédito com vantagens para o0 mundo empresarial, e permitindo inovacoes

tecnoldgicas.

* Cfr. KARELLE, Philippe - Le leasing immobilier in Revue de la Faculté de Droit de Liége, n° 4,
1996, citado por PIZARRO, Sebastido Noébrega - O Contrato de Locagéo Financeira. Coimbra:
Almedina, 2004, p. 9

° IDEM - Ibidem, p. 10.

® IDEM - Ibidem, p. 11.

" Us Leasing e a Boothe Leasing Corporation, cujo capital, em dez anos, cresceu de vinte mil
para oito milh8es de ddlares. IDEM - Ibidem, p.11.
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2. A evolucédo da locacao financeira

2.1. A evolucédo na Europa da locacéo financeira

A locagéo financeira, apés o desenvolvimento americano, surge na Europa com
a crescente expansao das empresas europeias.

Esta atividade comecou a crescer, na Europa Continental, depois da segunda
guerra mundial, mais propriamente a partir da década de 60, por iniciativa de
entidades europeias lideradas ou apoiadas por sociedades norte-americanas®.
Nesta altura, surgem, também, as primeiras sociedades financeiras de locacao
financeira, nos paises europeus, tais como: a Franca, Itdlia, Espanha,
Alemanha, Inglaterra.

Na Franca, a locacéo financeira (usualmente designada por crédit-bail)®, surge
no mercado financeiro, na sua concecdo moderna, com data de 1957, através
e por iniciativa do Banco da Indochina da Société d’Etude et de Participation et
Technique, que realizavam operacdes de locacdo de materiais industriais™®.
Inicialmente, esta figura ndo teve uma grande rececdo no meio empresarial
francés, mas foi-se desenvolvendo em funcdo do reconhecimento do sucesso
gue existiu nos Estados Unidos da América. A sua expansao da-se com a
criacado das primeiras empresas de leasing em 1962 e 1967. Em 1962, com a
fusdo de empresas de seguros e entidades bancarias, aparece s6 para o
leasing mobilidrio, a Locafrance. Em 1967, assistiu-se ao aparecimento do
leasing imobiliario com a criacdo das Sociétés de Développement Régional
(SDR), sendo, posteriormente, utilizadas pelo estado francés para financiar os
empreendimentos publicos. Os primeiros diplomas mais importantes foram: A
Lei 66-455, de 2 de junho de 1966, o Decreto 67-837, de 28 de setembro de
1967 e o Decreto 72-665, de 4 de junho de 1972,

Devido ao desenvolvimento do leasing em toda a Europa, a Italia também se

associou a ele (locazione finanziaria), por volta dos anos sessenta, com as

® Cfr. VASCONCELOS, Duarte Vieira de Pestana — A Locacdo Financeira. [Consult. 8 Jun.
2013]. Disponivel em www.estig.ipbeja.pt/~ac_direito/Pestana85.pdf, p. 264.

° Cfr. PIZARRO, Sebastido Nobrega - O Contrato de Locacao Financeira..., pp. 13-14.

' IDEM - Ibidem, p. 14.

" IDEM - Ibidem, p.14.
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primeiras empresas, a Locratice Italiana Spa e a Societa d"Affari Mobiliaire
Spa. Em ltalia, durante alguns anos, o leasing nao foi regulado por qualquer
diploma especifico, sendo disciplinado pelo Cdédigo Civil Italiano, na secc¢éo
“venda com reserva de propriedade”. Porém, mais tarde, surge a primeira lei, a
Lei n.°183/76, de 2 de marco, e por fim a Resolucdo 175/E, de Agosto de 2003,
gue prevé um regime com semelhancas com a compra e venda e com a
compra e venda com reserva de propriedade, que mais a frente sera objeto de
desenvolvimentos.

Em Espanha, a locacéo financeira arrendiamento financiero'?, desenvolve-se a
partir de 1962, com o0 aparecimento das duas primeiras sociedades ligadas a
este tipo de crédito: a Alquiber e a Alequisa. Como aconteceu nos restantes
paises europeus 0 leasing passou a ser um meio de financiamento para as
grandes empresas. Dos diplomas legislativos espanhdis mais relevantes
destacam-se, 0 Real Decreto-Ley 15/77 de 23 de fevereiro, e o Real Decreto -
Ley 26/88, de 29 de julho.

A Alemanha foi o pais impulsionador do leasing, no fim da segunda guerra
mundial, mais propriamente em meados dos anos cinquenta. Dresdner Bank foi
a empresa pioneira especializada neste ramo que impulsionou o leasing,
Leasing Vertrage®®.

Por ultimo, a Inglaterra, em 1960 foi o pais europeu que mais cedo recebeu e
utilizou o contrato de leasing, pois ja funcionava em pleno em relacdo aos
restantes paises europeus, com uma filial da Us Leasing Corporation**. Este
contrato expandiu-se associado a dois diplomas legais, Hire Purcharse Act,
publicado em 1965 e o Advertisements Hire Purchase Act, datado de 1969%,

devido as influéncias dos Estados Unidos da América.

2 Também se utiliza 0 nome de préstamo, arriendo ou préstamo-lucrativo, citado por PIZARRO,
Sebastido Nobrega - O Contrato de Locagédo Financeira...., pp. 13- 14.

'3 Considerado ainda com o nome de mietfinanzierung.

' Cfr. PIZARRO, Sebastido Nébrega - O Contrato de Locacéo Financeira..., p. 17.

> IDEM - Ibidem, p. 17.
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2.2. Alocacao financeira em Portugal

A locacéo financeira (leasing) em Portugal surge em meados dos anos 70,
guando, nos principais paises da europa (Franca, Italia, Inglaterra e Alemanha),
ja nos anos sessenta, se encontrava desenvolvido.

Os primeiros diplomas sdo o Decreto-Lei 135/1979, de 18 de maio,
relativamente as sociedades de locacgao financeira, e o Decreto-Lei 171/1979,
de 6 de junho, sobre o contrato de locagédo financeira, modelo seguido do
francés e belga®®.

Apés alguns anos, precisamente 16 anos, € publicada uma nova
regulamentacdo, o Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, tendo em vista a
adaptacdo e a integracdo do estado portugués no mercado europeu. A reforma
introduzida por este Decreto-Lei visa, fundamentalmente, harmonizar o regime
do contrato de locacdo financeira com as normas dos paises comunitarios,
desde logo afastando a concorréncia desigual com as empresas desses paises
comunitarios.

Com o Decreto-Lei 265/1997, de 2 de outubro, o Decreto-Lei 149/1995, de 24
de junho, sofreu algumas alteracdes, de forma a integrar a disciplina da
locacéo financeira de imoveis, quer quanto a forma e publicidade (art.°3.°) quer
guanto as obrigacdes do locatério (art.° 10.°).

Pela entrada em vigor, jA no ano de 2001, do Decreto-Lei 285/2001, de 3 de
novembro, foram introduzidas modificacbes relevantes, principalmente pela
necessidade de disciplinar certos aspetos do contrato de locacdo financeira’’.
Assim, deu-se a possibilidade as partes de estabelecerem clausulas,
permitindo-lhes uma certa liberdade de estipulacdo, dentro dos limites das
regras gerais de direito. Neste Decreto-Lei, foram revogados os artigos
relativos as rendas e ao valor residual (art.° 4.°, 5.°), a mora em caso de ndo

pagamento das rendas (art.° 16.°). Também foram alterados os artigos (art.®

® cfr. CAMPOS, Diogo leite de - A Locacdo Financeira na Optica do Utente. R.O.A.

Conferéncia proferida no Seminario Internacional sobre Leasing, (Lisboa, 19-20 de Novembro
del982), em representacdo da Associacdo Industrial Portuguesa. [Consult. 19 Nov. 2012].
Disponivel em http://www.estig.ipbeja.pt/~ac_direito/LCampos83.pdf, o autor refere que o
modelo seguido foi, quase trago por traco, o francés, p.320.

" Cfr. Preambulo do DECRETO-LEI n.° 285/01, D.R. | Série. 255, (01-11-03), § 1. Hoje
regulada por normas imperativas, deve ser regulada pelas regras gerais de direito quando as
partes, no exercicio da liberdade de conformagdo do contetido negocial, ndo estabelecam as
clausulas contratuais que melhor se acomodem aos objetivos que visam prosseguir.
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6.°, 20.9), quanto ao prazo e antecipacdo das rendas do contrato de locacéo
financeira.

Finalmente, surge o Decreto-lei 30/2008 de 25 de fevereiro, procedendo a
alteracOes ao Decreto-Lei 149/95, de 24 de junho, no que respeita a forma e
publicidade do contrato (art.° 3.9), a resolugdo do contrato por incumprimento
(art.° 17.°) e ao cancelamento do registo e providéncia cautelar de entrega
judicial (art.° 21.9).

Relativamente a matéria do cancelamento, o preambulo do Decreto-Lei
30/3008, de 25 de fevereiro, traduz com clareza a intengdo do legislador na
simplificacdo dos atos judiciais Permite-se ao juiz decidir a causa principal,
apos decretar a providéncia cautelar de entrega de bem locado, extinguindo-se
a obrigatoriedade de intentar uma acdo declarativa apenas para prevenir a
caducidade de uma providéncia cautelar requerida por uma locadora
financeira®. Ainda em matéria de cancelamento do registo da locacdo
financeira ha uma simplificacdo de procedimentos pela utilizagdo das vias
eletronicas.

Este diploma passa a funcionar como um contributo para o0
descongestionamento processual no sistema judicial, evitando ac¢fes judiciais
desnecessarias, isto €, passa-se a evitar que existam duas acdes judiciais,
uma providéncia cautelar e uma acao principal, que tém como fim o mesmo

objeto: a entrega do bem locado.

Nas paginas seguintes expomos um quadro com as alteracdes legislativas,
desde a entrada em vigor do Decreto-lei 149/1995, de 24 de junho, até ao
Decreto-Lei 30/2008, de 25 de fevereiro, bem como um gréfico sobre a

evolucdo em Portugal da Locacao Financeira, no periodo de 2001 a 2010.

'8 Cfr. Preambulo do DECRETO-LEI n.° 30/08, D.R. | Série. 39, (08-02-25), § 7.
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QUADRO COM AS ALTERACOES LEGISLATIVAS

D.L 149/1995, D.L 265/1997, D.L 285/2001, D.L 30/2008,
24 de Junho 2 de Junho 3 de Novembro | 25 de Fevereiro
Entidades As sociedades | As sociedades | As sociedades | As sociedades
locadoras financeiras/ financeiras/ financeiras/ financeiras/
Instituicbes de | Instituicoes de | Instituicbes de | Instituicbes de
crédito. crédito. crédito. crédito.
Locatarios Empresas; Empresas; Empresas; Empresas;
Empresarios em | Empresarios em | Empresarios em | Empresarios em
nome Individual; nome Individual; | nome Individual; | nome Individual;
Profissionais Profissionais Profissionais Profissionais
liberais; liberais; liberais; liberais;
Particulares. Particulares. Particulares. Particulares.
Objeto do | Bens Moveis; Bens Moveis; Bens Moveis; Bens Moveis;
contrato Bens Imoveis. Bens Imoveis. Bens Imoveis. Bens Imoveis.
Prazos 18 Meses — Bens | 18 Meses — Bens | As partes | As partes
Moveis; Moveis; podem estipular | podem estipular
7 Anos - Bens |7 Anos — Bens|o prazo | o prazo
Imoveis Imoveis. livremente. livremente.
Valor residual Mobiliario — | Mobiliario — | Nao ha limite do | Nao ha limite do
Minimo de 2%,a | Minimo de 2%,a | valor residual. valor residual.
25% . 25%.
Imobiliario - | Imobiliario -
Minimo de 2%, | Minimo de 2%,
com o Ilimite de|com o limite de
<50%. <50%.
Rendas/Periodo | Mensal, trimestral, | Um periodo | Um periodo | Um periodo
semestral. acordado, desde | acordado, acordado, desde
que nédo seja|desde que nao | que nao seja
superior a 1 ano. | seja superior a | superior a 1 ano.
1 ano.
Forma do | Moveis- Moveis- Moveis- Moveis-
contrato documento documento documento documento
particular, sem | particular,  sem | particular, sem | particular, sem
reconhecimento reconhecimento reconhecimento | reconhecimento
presencial. presencial. presencial. presencial.
Imoveis- Imoveis- Imoveis Imoveis
Documento Documento Documento Documento
particular com | particular com | particular com | particular com
reconhecimento reconhecimento reconhecimento | reconhecimento
presencial. presencial. presencial. presencial.
Publicidade Mobveis e imobveis | MoOveis e imoOveis | Moveis e | No
sujeitos a inscricdo | sujeitos a | iméveis sujeitos | cancelamento
na conservatoria. | inscricao na | a inscrigdo na | ndo € obrigatorio
conservatoria. conservatoria. a propor uma
acdao judicial.
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GRAFICO 1 - EVOLUCAO EM PORTUGAL DA LOCACAO FINANCEIRA DE
2001 A 2010%°

EVOLUGAO DO LEASING EM PORTUGAL DE 2001 A 2010
(Euros?®)
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E bastante elucidativo o que revela o quadro da ALF?’. Como se constata, pela
analise do gréafico, h4 uma evolucdo da locacédo financeira em Portugal no
periodo de 2001 a 2010. De 2001 a 2007 assinala-se uma evolucdo no
mobiliario e no imobiliario. Mas, no periodo do ano 2007 a 2010 existe um
decréscimo, com relevancia desde 2009, cuja explicacdo se deve a realidade
econdmica que se desenrolou neste periodo e ainda se mantém presente nos
nossos dias. Esta descida abrupta, ndo se registou somente em Portugal, mas
também nos restantes paises da Europa, principalmente nos paises do sul da

Europa, bem como no Continente Americano.

19 Quadro com informacéo estatistica da evolugdo do leasing em Portugal disponibilizado pela
ALF- Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring e Renting. [Consult. 12 Jun. 2013].
Disponivel em http://www.alf.pt/downloads/graf7.png.

%0 Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring e Renting, constituida em 2005, resulta da
fus@o, por incorporacdo da APEF (Associacdo Portuguesa das Empresas de Factoring) e
APELEASE (Associagdo Portuguesa das Empresas de Leasing). Desta fus@o resultou a
mudanca da denominacao desta Ultima para Alf. Em 2008, os estatutos da ALF sdo alterados
para acolher as empresas de um produto: o Renting. Em 2010, a denominacéo € alterada para:
ALF (Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring e Renting). Atualmente conta com 36
associadas, representando quase 100% do total das entidades que exercem as atividades de
locacao financeira, de Leasing e de Renting no nosso pais.
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CAPITULO lI- A LOCACAO FINANCEIRA E FIGURAS AFINS

Neste capitulo analisaremos, a locagdo financeira e as suas vantagens. As
sociedades de locacdo financeira por serem instituicoes de crédito que tém
como finalidade o exercicio da atividade de locacao financeira. A locacdo
financeira e outras figuras juridicas: a locacdo; a locacao financeira restitutiva;
a locacao operacional; o contrato de renting; a compra e venda a prestacdes
com reserva de propriedade e o contrato de mutuo. Apesar de se encontrarem

semelhancas existem, também, distingdes que passaremos a mencionar.

1. Allocacéo financeira

A locacdo financeira € um contrato de locagdo, mas com caracteristicas
préprias pormenorizadas no seu regime juridico. Este contrato consiste numa
aquisicdo por parte do locador de um bem (movel ou imovel), conforme
instrucbes feitas pelo locatario, por um prazo determinado, mediante o
pagamento de uma quantia acordada e periddica (renda). No final do contrato o
locatario tem a opcdo de comprar o bem, pagando o valor contratualmente

fixado (valor residual).

1.1. Nocé&o de locacao financeira

No nosso ordenamento juridico, a nocdo de locacdo financeira encontra-se
prevista no Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, tratando-se, pois, de um
contrato nominado e tipico. A locacéo financeira, segundo o artigo 1.° deste
diploma, € um contrato pelo qual uma das partes se obriga, mediante
retribuicdo, a ceder a outra 0 gozo temporario de uma coisa, movel ou imovel,
adquirida ou construida por indicacdo desta, e que o locatario podera comprar,
decorrido o periodo acordado, por um preco nele determinado ou determinavel
mediante simples aplicacdo dos critérios neles fixados.
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Na definicdo legal, o contrato de locacdo financeira apresenta-se como um
contrato celebrado entre dois sujeitos (locador, locatario), em que o locador
cede um determinado bem (moével ou imével) ao locatario, por um prazo
estabelecido, em troca de um pagamento periddico (rendas). O locatario tem o
direito de utilizar o bem e, no final do contrato, a possibilidade de comprar esse
mesmo bem, mediante o pagamento do valor residual.

Esta figura contratual implica a intervencdo de trés sujeitos juridicos: O
fornecedor do bem (vende o bem construido ou mandado construir pelo
locador); o locador, aquele que financia a utilizacdo (sociedade de locacéo
financeira ou instituicdo de crédito); o locatario, o que pretende utilizar o bem
(que podera comprar decorrido o periodo acordado).

Este contrato (locacdo financeira), ndo se esgota num simples processo, ou
seja, prolonga-se no tempo e em varias fases. Assim, na elaboracdo de um
contrato de locacao financeira ha varios momentos e uma operacao tripartida.
Na fase inicial o locatario escolhe o bem, devendo de seguida comunicar ao
fornecedor que pretende comprar o bem no ambito de um contrato de locacdo
financeira. Apés a escolha, dirige-se a uma instituicdo de crédito, ou uma
sociedade financeira, com o proposito de formular e propor um contrato de
locacéo financeira. Esta proposta deve conter elementos essenciais, tais como:
descricdo do bem, valor, entrada inicial e prazo, todos os documentos que
identificam a sua situagao financeira, assim como identificar as garantias, para
a entidade financiadora analisar e aprovar. Na fase seguinte, apos aprovacao
da proposta, € realizado o processo contratual de constituicdo do contrato de
locacdo financeira, sendo a forma escrita obrigatoria, para qualquer tipo de
bem, sob pena de o contrato ser nulo. Depois do negdcio entre o locatario e o
locador estar concluido, o locador adquire ou manda construir o bem para,
posteriormente, o entregar ao locatario, devendo este verificar se esta em
conformidade com o pretendido. Na ultima fase, no termo do contrato de
locacdo financeira, o locatario, depois de cumprir o pagamento integral das
rendas, pode exercer o direito de compra, considerando-se assim celebrado

entre o locatario e o locador um contrato de compra e venda.

Na doutrina portuguesa, existem varias definicbes da locacdo financeira,

partindo da interpretacdo normativa.
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Menezes Cordeiro defende que a locacao financeira € um contrato pelo qual
uma entidade — o locador financeiro — concede a outra — o locatario financeiro —
0 gozo temporario de uma coisa corpoérea, adquirida, para o efeito, pelo préprio

locador a um terceiro, por indicagéo do locatério.

Romano Martinez, sobre o contrato de locacéo financeira, tem a seguinte
interpretagdo: A locagao financeira constitui um tipo contratual autbnomo, entre
a compra e venda e a locacdo, mas distinta destas situagdes contratuais. Na
realidade, pode-se dizer que a locacao financeira comeca por poder enquadrar-
se numa estrutura contratual mista (de compra e venda, de locacédo e,
eventualmente, de muatuo), mas, com o decorrer do tempo, autonomizou-se,
dando origem a um tipo contratual novo. Todavia, em tudo o que nao estiver
especialmente regulado, ha que recorrer as regras e as normas dos contratos

que lhe serviram de fonte?.

Na jurisprudéncia, também encontramos definicbes do contrato de locacao
financeira. Assim, segundo o acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de 13
de novembro de 2007, a locagdo financeira € definida como um contrato
duradouro cuja finalidade consiste em proporcionar a uma das partes, o
locatario, um financiamento mediante a posse e utilizagdo de um bem, para
certo fim pelo locador que, por sua vez, o adquire para esse uso, tudo mediante
0 pagamento de uma renda, por certo periodo de tempo, com a faculdade de,
no respetivo termo, o locatario poder adquirir, por compra, 0 bem por um preco
convencionado, em principio coincidente com o valor residual do bem néo

recuperado pelas rendas pagas®.

Por fim, e apds as definicdes da doutrina e jurisprudéncia, concluimos que a
locacéo financeira € um contrato que tem como escopo ser para o locatario um

instrumento de financiamento dos seus investimentos, para o fornecedor passa

21 Cfr. CORDEIRO, Menezes Anténio - Manual de Direito Bancério. Coimbra: Almedina, 1998,
p. 550, citado pelo Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 07A3590,
de 13 de novembro de 2007. Relator Alves Velho. [Consult. 25 Mar. 2013]. Disponivel em
www.dgsi.pt,

22 Cfr. MARTINEZ, Pedro Romano — Contratos Comerciais. Apontamentos. Coimbra: Editora
Principia. 2001, p. 61.

2 Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTIGA - Processo n.° 07A3590, de 13 de
novembro de 2007. Relator Alves Velho. [Consult. 25 Mar. 2013]. Disponivel em www.dgsi.pt.
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por ser um instrumento de venda, e para o locador (sociedades financeiras) o
meio de disponibilizar crédito. Trata-se, assim, de certa forma de um contrato
de alienacdo e aquisicdo de bens mdéveis ou imdveis, ao qual esta associado

um financiamento, de médio e longo prazo, de simples e de rapida deciséo.
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REPRESENTACAO EM ESQUEMA DA OPERACAO TRILATERAL DA
LOCACAO FINANCEIRA

4,
[ LOCADOR ] [ LOCATARIO ]
%

%[ FORMECEDOR F

LEGENDA:

1

O locatario contacta o locador (sociedade financeira/Instituicdo de crédito)
para o financiamento do bem.

2
3
4

O locatario contacta o fornecedor para escolher o bem.

O locador convenciona com o fornecedor a compra e venda do bem.

O locador contacta o locatario com a proposta e condicbes de
financiamento.
5

O locatéario aceita as condi¢des e convenciona com o locador o contrato
de locagéao financeira.
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1.2. Vantagens da locacéao financeira

Considerando o contrato de locagcdo financeira como um contrato de
financiamento, ndo podemos descurar as suas vantagens e desvantagens®
face a outros contratos. Este contrato pode, por exemplo, ter custos mais
elevados do que os do financiamento bancéario, o contrato de mutuo. No
entanto, também tem vantagens, nomeadamente porque o locatario escolhe e
usufrui do bem sem ter de o adquirir e de disponibilizar a quantia para a sua
aquisicao.

Do ponto de vista do locador, apontamos como vantagem, para além da
obtencdo do rendimento do capital investido através do financiamento, a
possibilidade do locador exigir garantias, em caso de ndao pagamento das
rendas por parte do locatario. Assiste, ainda, ao locador, o direito de
acompanhar todo o processo produtivo na pendéncia do contrato. Ou seja,
durante a vigéncia do contrato assiste ao locador financeiro defender a
integridade e examinar o bem, mas de forma a ndo causar prejuizo na
atividade do locatario financeiro?>.

De referir, por ultimo, os fornecedores/produtores do bem a locar, que também
sdo um grupo de beneficiarios. Beneficiam do contrato de locacéo financeira
pois, através dele, estdo a escoar os bens que produzem e comercializam
recebendo a pronto pagamento o valor correspondente aos bens vendidos,

sem qualquer risco financeiro.

24 Raquel Tavares dos Reis elenca algumas das principais desvantagens na celebracédo de um
contrato de locacao financeira, indicando as seguintes: i) a locacéo financeira ndo fornece o
direito de propriedade durante o periodo contratual ao locatario financeiro; ii) limitando a
possibilidade de ele dispor antes do final do prazo; iii) as despesas associadas a celebracéo do
contrato de locacao financeira sdo elevadas (comissdes, imposto de selo, valor referente ao
seguro do bem locado, etc.); iv) na locacao financeira de bens imdveis ndo se aplica o regime
de crédito bonificado; v) os efeitos fiscais da locacdo financeira sdo idénticos aos efeitos do
financiamento bancario, Cfr. REIS, Raquel Tavares dos — O contrato de Locagao financeira:
Elementos Essenciais. [Consult.12 jun. 2013]. Disponivel em
www4.crb.ucp.pt/biblioteca/.../GD11/gestaodesenvolvimento11_113.pdf, p.119.

% Cfr. Art.2 9.° n.° 2 alinea b) do Decreto-Lei 149/1995 de 24 de junho, permite ao locador
examinar o bem, em prejuizo da atividade normal do locatario e segundo o artigo 10.° n.°1
alinea c) o locatério é obrigado a, facultar ao locador o exame do bem.
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2. As sociedades de locacéao financeira

As Sociedades de locacgao financeira, de acordo com o Decreto-Lei 72/1995, de
15 de abril, sdo instituicbes de crédito®® e constituem-se como sociedades
comerciais, sob a forma de sociedade andnima de responsabilidade limitada.
Tém como objeto social o exercicio da atividade de locacédo financeira e estao
sujeitas a regras de supervisao pelo Banco de Portugal, o que se traduz numa
maior confianca e seguranca. Face a descapitalizacdo da estrutura empresarial
portuguesa, as sociedades contribuem para o financiamento do investimento
em determinados setores, e sdo uma alternativa em relacdo as modalidades de
financiamento, ditas classicas, proporcionadas por outras instituicbes de

crédito?’

2.1. O regime juridico das sociedades de locagao financeira

O Decreto-Lei 298/1992?8, de 31 de Dezembro, que regula 0 Regime Geral das
Instituicbes de Crédito e Sociedades Financeiras ndo engloba a
regulamentacdo de varias instituicbes de crédito, entre as quais, as sociedades

de locacgéao financeira.

% Cfr. 0 art.’ 2.° do Decreto-Lei 298/1992 de 31 de dezembro, entende-se por instituicdo de
crédito as empresas cuja atividade consiste em receber do publico depésitos ou outros fundos
reembolsaveis, a fim de os aplicarem por conta propria mediante a concessao de crédito.

" 330 instituicbes de crédito, nos termos do art.® 3.° do Decreto-Lei 298/1992 de 31 de
dezembro, os Bancos; as Caixas Econdmicas; a Caixa Central de Crédito Agricola Mdtuo e as
Caixas de Crédito Agricola Mutuo; as Instituicdes Financeiras de Crédito; as Instituicbes de
Crédito Hipotecario; as Sociedades de Investimento; as Sociedades de Locacgdo Financeira; as
Sociedades de Factoring; as Sociedades de Investimento; as Sociedades Financeiras para
aquisictes de Crédito; as Sociedades de Garantia MUtua e outras empresas”.

%% O Decreto-Lei n.° 298/1992, de 31 de dezembro, foi alterado pelos Decretos-Leis n°s
246/1995, de 14 de setembro, 232/96, de 5 de dezembro, 222/1999, de 22 de junho, 250/2000,
de 13 de outubro, 285/2001, de 3 de novembro, 201/2002, de 26 de setembro, 319/2002, de 28
de dezembro, 252/2003, de 17 de outubro, 145/2006, de 31 de julho, 104/2007, de 3 de abril,
357-A/2007, de 31 de outubro, 1/2008, de 3 de janeiro, 126/2008, de 21 de julho e 211-A/2008,
de 3 de novembro, pela Lei n°® 28/2009, de 19 de junho, pelo Decreto-Lei n® 162/2009, de 20 de
julho, pela Lei n°® 94/2009, de 1 de setembro, pelos Decretos-Leis n°s 317/2009, de 30 de
outubro, 52/2010, de 26 de maio e 71/2010, de 18 de junho, pela Lei n°® 36/2010, de 2 de
setembro, pelo Decreto-Lei n® 140-A/2010, de 30 de dezembro, pela Lei n® 46/2011, de 24 de
junho e pelos Decretos-Leis n° 88/2011, de 20 de julho, 119/2011, de 26 de dezembro, 31-
A/2012, de 10 de fevereiro, 242/2012, de 7 de novembro, pela Lei n°® 64/2012, de 24 de
dezembro e pelos Decretos-Leis n°s 18/2013, de 6 fevereiro e 63-A/2013, de 10 de maio.
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Assim, o Decreto-lei 72/1995, de 15 de abril®®, surge, com uma revisdo do
regime juridico aplicavel as sociedades de locacao financeira, na dupla vertente
formal e substancial. Seguindo esta orientacdo, o presente diploma elimina do
regime juridico das sociedades de locagdo financeira todas as matérias ja
previstas no Regime Geral, regulando s6 aquelas que revelam da consideracao
de especificidades das sociedades de locacéo financeira. Assim, elimina-se a
segmentacdo entre sociedades de locacao financeira mobiliaria e imobiliaria.
Esta distincdo ja ndo corresponde as exigéncias do sistema financeiro e do
mercado e prejudica a capacidade de concorréncia das sociedades
portuguesas de locacéo financeira, ndo s6 perante as congéneres estrangeiras
gue possam atuar em Portugal, como perante os préprios bancos nacionais
que se podem dedicar a qualquer dessas atividades de locacdo *.

Este Decreto-Lei (72/1995, de 15 de abril) vem dar resposta ao sistema
financeiro portugués, marcado pela internacionalizacdo da economia
portuguesa, bem como pela integracdo no mercado Unico comunitario.

Estas sociedades de locagdo financeira sdo instituicdes de crédito que tém
como finalidade o exercicio da atividade de locacao financeira. Assim, a estas
sociedades permite-se-lhes dispor dos bens que |hes hajam sido restituidos,
quer por motivo de resolucdo dos contratos, quer pelo facto de o locatario néo
ter exercido a sua faculdade de compra.

Com a alteracado introduzida pelo Decreto-Lei 285/2001, de 3 de dezembro, o
diploma de 1995 (D.L. 72/1995, de 15 de abril) passa a definir o objeto das
sociedades financeiras da seguinte forma: instituicbes de crédito que tém por
objeto principal o exercicio da atividade de locacéo financeira e podem como
atividade acessoéria alienar, ceder a exploracao, locar ou efectuar outros actos
de administracdo sobre bens que lhes hajam sido restituidos, quer por motivo
de resolucdo de um contrato de locacao financeira, quer em virtude do nao
exercicio pelo locatario do direito de adquirir a respetiva propriedade, e locar
bens méveis fora das condicées na alinea anterior".

Assim, com o presente diploma, “visa dotar as referidas instituicbes da

possibilidade de realizar operacfes de locacdo simples (também designado por

» O Decreto-Lei 72/1995, de 15 de abril, juntamente com o Decreto-Lei 298/1992, de 31 de
dezembro (S.F.A.C.) séo InstituicBes Financeiras Ndo Monetérias (I.F.N.M.).

%0 Cfr. Preambulo do DECRETO-LEI 72/1995 I. D.R. | Série A. 89 (95-04-15) § 3, 4.

L Cfr. Art.2 1. °©, DECRETO-LEI 285/2001. D.R. | Série — A. 255, (01-11-03).
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«locacao operacional») de bens moveis, fora dos casos em que os bens |lhes

hajam sido restituidos no termo do contrato de locacéo financeira®.

Para Gravato Morais, no artigo 1.° do Decreto-Lei 72/1995, de 15 de abril, que
0 objeto exclusivo de tais sociedades, de natureza mercantil €, o exercicio da
atividade de locacao financeira. Portanto, o que esta aqui em causa é a
conclusao de contratos de locacéo financeira por parte destas instituicoes de
crédito (na qualidade de locadoras) com os respetivos locatarios, sendo que,
nesse ambito, podem praticar todos 0s atos necessarios para a prossecucao

dessa atividade®3.

Note-se que tanto as Sociedades de Locacao Financeira, como as Sociedades
Financeiras para Aquisicdo de Crédito tém um fim comum, que é, o exercicio
da atividade de locacdo financeira, isto por serem instituicdbes de crédito.
Ambas constituem um marco importante da concessao de crédito em Portugal.
Apesar de ainda ser muito recente 0 seu aparecimento no espaco financeiro
portugués, jA mostraram a sua importancia e utilidade, tanto econémica como

social.

%2 Cfr. DECRETO-LEI 285/01. D.R. | Série — A. 255, (01-11-03), § 4.
% Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacdo Financeira. 2.2 Edicdo Coimbra:
Almedina. 2011, p. 78.
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3. Figuras afins

O contrato de locagao financeira distingue-se de outros contratos afins, entre
0s quais: Locacdo; Locacdo Restitutiva; Locacdo Operacional; Renting;

Compra e venda a prestacdes com reserva de propriedade; Mutuo.

3.1. Locacéao

Prevé o art.° 1022.° do Cddigo Civil que a locacdo € um contrato pelo qual uma
das partes se obriga a proporcionar a outra 0 gozo temporario de uma coisa
mediante retribuicao.

Deste conceito legal se retira que o contrato de locagéao se carateriza por uma
prestacdo especifica, ou seja, o locador proporciona ao locatario o gozo de um
bem, mas em contrapartida recebe uma renda.

Partindo do artigo 1022.° do Cadigo Civil, podemos considerar trés elementos
fundamentais que estdo intrinsecos no contrato de locagdo: a obrigacdo de
proporcionar a outrem 0 gozo de uma coisa; o carater temporario e por ultimo a
retribuicao.

A obrigacdo de proporcionar a outrem o0 gozo de uma coisa € 0 primeiro
elemento do contrato de locagao, pois, essa obrigacdo constitui o elemento
principal do contrato de locacao, referido no artigo 1031.° alinea a) e b) do
Cddigo Civil. Assim, esta obrigacao por parte do locador é entregar ao locatario
a coisa locada e assegurar 0 gozo desse bem para os fins a que se destina.

O carater temporario é outro dos elementos essenciais do contrato de locacéo,
gue resulta da definicdo do artigo 1022.° Cddigo Civil e encontra-se
expressamente previsto no artigo 1025.° do Codigo Civil. Ou seja, a locacdo
ndo pode ser celebrada por mais de trinta anos, sendo reduzida a esse limite,
guando celebrada por tempo superior ou como contrato perpétuo. O prazo de
trinta anos previstos no artigo ja referido anteriormente (1025.°), corresponde
apenas ao limite maximo do prazo inicial do contrato, mas pode ser renovado,
pelo que pode ser ultrapassado o prazo de trinta anos.

Por fim, o ultimo elemento essencial do contrato de locacéo é a retribuicdo. A

locagdo € um contrato oneroso, segundo o artigo 1038.° alinea a) do Codigo
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Civil, o locatario tem a obrigacdo de pagar a renda ou aluguer, que sédo
prestacdes pecuniarias e periodicas.

Posto isto, o regime da locagéo esta estipulado nos artigos 1022.° e seguintes
do Cddigo Civil, € composto por trés elementos que sao obrigatorios e
cumulativos. A obrigacdo do locador de proporcionar ao locatario o gozo de
determinado bem para o fim a que este se destina, no sentido que tem de
entregar a coisa para usar e fruir. O carater temporéario do contrato levando a
gue a lei estabeleca um limite maximo imperativo (trinta anos), caso se
ultrapasse este limite € reduzido a trinta anos. Este limite tem por base evitar
que o locador seja privado por tempo excessivo ou mesmo perpetuo da livre
disponibilidade da coisa. Por ultimo, o terceiro elemento sem o qual ndo ha
locacdo € a retribuicdo. Assim, o contrato de locacdo é um contrato
necessariamente oneroso. A retribuicdo consiste numa prestacao pecuniaria e

periodica do locatario.

Concluimos que, no que concerne a locacao financeira, esta tem semelhancas
com a locagao, tanto na designacdo dos sujeitos do contrato (locador e
locatario), na prépria designacado do contrato, bem como na prestacdo que o
locatario paga ao locador, a renda. Para além destas, encontramos, ainda, na
locacéo financeira, tal como na locacéo, a obrigacdo de cedéncia do gozo da
coisa, assim como o carater temporario destes contratos que ndo podem
ultrapassar os 30 anos, quando tém por objeto um bem imével. Caso
estejamos perante um bem movel, o contrato de locacgéo financeira ndo pode
ter um prazo superior ao periodo de durabilidade da coisa.

Apesar de termos referido as semelhancas, também existem distincées entre o
contrato de locacdo financeira e o contrato de locacgdo, isto €, a opcao de
compra por parte do locatério financeiro no final do contrato ndo € um direito
tipico da locacdo. Relativamente ao locador, na locacéo financeira, este apenas
adquire o bem com o fim de o locar, assim como o locatario tem a faculdade de
proceder a escolha do bem que ir4 locar em conformidade com as suas
necessidades empresariais, 0 que nao acontece na locacao tipificada no 1022.°
do Cadigo Civil.

Por fim, é na renda que encontramos também uma distingdo. No caso da

locacdo, a renda corresponde ao valor devido pelo uso do bem alugado ou
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arrendado. Ja na locacao financeira, a renda é calculada em funcdo do tempo
de duracdo da cedéncia do gozo sobre a coisa, mas também inclui outros
elementos, tais como, a remuneracédo e os encargos da sociedade financeira.

E importante referir que no caso da locacéo financeira estamos perante um
contrato de cariz financeiro. Embora se trate de uma locacéo, o valor da renda
é definido de forma, a que a sociedade de locacao financeira receba o retorno
do capital investido, mais a respetiva remuneragao por este investimento.

Em sumula, em ambos o0s contratos existe o pagamento de uma renda e a
cedéncia do gozo, mas no contrato de locacdo financeira, o risco de
perecimento da coisa é suportado pelo locatario (art.° 15.° do D.L. 149/1995, de
24 de junho), enquanto na locacao corre por conta do locador. Daqui resulta,
nomeadamente, que o contrato de locacéo financeira se desmarca nitidamente
do contrato de locacdo e se aproxima do contrato de mutuo. VerificAmos,
assim, que os contratos de locacéo e locacéo financeira ndo se confundem do

ponto de vista juridico.

3.2. Alocacéo financeira restitutiva (sale and lease-back)

A locagdo restitutiva (sale and lease back) € uma convencgdo pelo qual o
proprietario de um bem vende esse mesmo bem tornando-se locatério.
Significa que o comprador passa a ser locador e o vendedor locatario, tendo
este Ultimo a possibilidade de voltar a adquirir 0 bem findo o contrato®. Deste
modo, o locatario continua, sem interrupcao, a utlizar o bem de que era
proprietario, recebendo, de imediato, um valor monetario pela venda do bem

objeto do contrato.

% Cfr., REIS, Raquel Tavares dos — O Contrato de Locacdo Financeira no Direito Portugués:
Elementos essenciais, 2002, define a locacédo financeira restitutiva como um contrato pelo qual
um sujeito adquire ou se compromete a adquirir a outro, um certo bem, pagando-lhe o preco
respetivo, mas compromete-se simultaneamente a, apds a compra, ceder o gozo do bem ao
anterior proprietario mediante uma renda e por um certo prazo, para o fim do qual,
normalmente, se prevé um direito de compra do bem por um preco residual. [Consul. 12 Jun.
2013]. Disponivel em www4.crb.ucp.pt/biblioteca/.../GD11/gestaocdesenvolvimento11_113.pdf.,
pp. 121-147.
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Na perspetiva do locador, o valor entregue a titulo de pagamento corresponde
a um financiamento concedido ao locatario e garantido pelo pagamento das
rendas a seu favor, ou seja, a favor do locador-investidor.

Assim, a locagéo restitutiva €, tipicamente, uma alternativa de financiamento da
atividade das empresas. Um dos motivos para a conclusdo deste negocio é
exatamente a falta de disponibilidade financeira da empresa proprietaria do
bem vendido. A empresa vendedora e depois locataria, com o valor patrimonial
gerado pela alienagéo do bem, passa a dispor de uma quantia que pode utilizar
na sua atividade. Assim, passa a ter liquidez a partir de algo que ja existia no
seu patrimonio, sem perder a coisa (bem adquirido), e pode, por exemplo

utilizar essa liquidez na aquisicdo de novos bens.

Na doutrina portuguesa, admitir a locacao financeira restitutiva (sale and lease-

back), nao foi tarefa facil.

Autores como, Calvdo da Silva, Leite de Campos e Pinto Duarte, ja se
pronunciaram e divergiram quanto a admissibilidade ou ndo da locacgéo

financeira restitutiva. Deste modo temos Calvédo da Silva® e Leite de Campos>®

% Cfr SILVA, Jodo Calvdo da - Estudos de Direito Comercial (Pareceres).Coimbra: Almedina,
1999, refere, o chamado lease-back, em que a coisa é adquirida pelo (futuro) locador - a
sociedade de locacédo financeira — ao (futuro) locatario: este, proprietario da coisa, vende-a a
sociedade de locacéo financeira que, por sua vez, a concede em leasing ao primeiro. Nesta
modalidade ha, pois, apenas dois sujeitos, mas um deles com dupla veste em dois contratos
distintos — a veste de vendedor na compra e venda celebrada com a sociedade de leasing e a
veste de locatario no contrato de locagéo financeira propriamente dito. Embora nao se verifique
a trilateralidade tipica da locagdo financeira — e como tal, ndo seja leasing financeiro sensu
préprio -, a licitude da sale and lease back, deve ser admitida em face do direito portugués.
Designadamente, a figura juridica em causa n&o se nos afigura nula com base na proibicdo do
pacto comissoério (arts. 694.°, 665.° e 678.° do Cddigo Civil). Repare-se, com efeito que na
venda com locacéo financeira de retorno a transferéncia da propriedade da coisa do vendedor-
futuro locatério para o comprador- futuro locador € efeito imediato do contrato de compra e
venda (art.°>. 408.°, n° 1 e 879.° al. a), do Cddigo Civil), anterior, portanto, ao (eventual)
incumprimento do devedor; j& no pacto comissério a transmissdo da propriedade da-se s6 no
futuro, no momento da falta de pagamento da divida no termo fixado, p. 12.

Argumenta ainda o autor, na sale and lease-back a transferéncia da propriedade é imediata,
embora sob a condicdo resolutiva de cumprimento de devedor-locatario. Nao é essa, com
efeito a real filosofia da sale and lease-back. Como é sabido, esta traduz-se na venda de um
bem pelo proprietario a uma sociedade de leasing, a qual assume a obrigacdo de concede-lo
em locacao financeira ao proprio vendedor. E assim, através desta técnica de financiamento, o
vendedor passa a dispor de capitais frescos necessarios a sua atividade, resultantes da
desmobilizacdo de parte do patriménio que, apesar de deixar de pertencer-lhe em propriedade,
continua a utilizar na empresa, como acontece na locacéo financeira trilateral pura. Em
conclusdo: estrutural e funcionalmente licita, a sale and lease-back ndo viola a proibicao do
pacto comissorio, p.12, referéncia 3.

33



gque defendem a validade desta figura juridica (lease back), mas, ja Pinto
Duarte®” defende a sua proibicdo, apesar de mais tarde, perante a realidade
atual, o ter vindo a admitir.

ApoOs consulta da jurisprudéncia portuguesa, apesar de ser escassa,
encontramos alguns acérddos®® proferidos pelos nossos tribunais, que
analisaram certos litigios entre as partes num contrato de locacdo financeira
restitutiva. Nestes processos, ndo foi posta em causa a admissibilidade da
locacdo financeira restitutiva, o que leva a concluir o reconhecimento

jurisdicional deste contrato.

No que respeita a admissibilidade do contrato de locacao financeira restitutiva,
visto que varios sdo os autores que a defendem e na jurisprudéncia encontrada
nada a proibe, logo defendemos também a sua admissibilidade, até porque da
leitura do artigo 1.° do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, ndo encontramos

nada gque nos leve a interpretar ou concluir o contrario.

% cfr. CAMPOS, Diogo Leite de — Nota sobre a Admissibilidade da Locacdo Financeira
Restitutiva (Lease-Back) no Direito Portugués, ROA. Conferéncia proferida no Seminario
Internacional sobre Leasing, (Lisboa, 19-20 de Novembro de 1982), em representacdo da
Associacdo Industrial  Portuguesa. [Consult. 19 Nov. 2012]. Disponivel em
http://lwww.estig.ipbeja.pt/~ac_direito/LCampos83.pdf, alguns argumentos pelo autor invocados
a data do Decreto-Lei 171/1979 de 6 de junho, que regula o contrato de locagéo financeira, em
momento algum discrimina desfavoravelmente a locacdo financeira restitutiva. As expressodes
«possibilidades de financiamento rapido», «garantias que oferece», «relancamento da
economia nacional» sdo suficientemente compreensivas de todas as modalidades da locacao
financeira. O autor continua argumentando Se o preAmbulo n&o exclui o «lease-back», também
as formulacdes dos art.° 1.° e 3.° compreendem essa modalidade. A lei ndo distingue — e ndo
vemos nos razbes para distinguir. Tanto mais que ndo ha, como temos vindo a acentuar,
qualguer oposi¢do de principio entre a funcdo econdmica das duas figuras. Bastaria a lei
excluir o «lease-back», para ndés o podermos considerar permitido com base no principio da
liberdade contratual — se ndo houvesse, como ndo ha, motivos para o afastar, pp. 790-791.

" Cfr. DUARTE, Rui Pinto — A Locacao Financeira (Estudo Juridico do Leasing Financeiro).
Coimbra: Editora 1996, refere, a dlvida que se coloca é a de saber se, face a lei portuguesa, o
lease-back pode ser praticado pelas sociedades de locacdo financeira. Mas parece-nos de
maior peso um argumento em favor da negativa que é o de a locagédo financeira ser um meio
fornecido pela lei aos sujeitos juridicos com vista a facilitar o investimento produtivo, pelo
financiamento do equipamento ou reequipamento que o locatario utiliza na sua atividade,
citacao, p. 49.

% Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 99B635, de 28 de
outubro de 1999. Relator Dionisio Correia. [Consult. 8 Mar. 2013]. Disponivel em www.dgsi.pt.
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REPRESENTACAO EM ESQUEMA DA OPERACAO BILATERAL DA
LOCACAO FINANCEIRA RESTITUTIVA (SALE AND LEASE- BACK)

ey
[ LOCADOR ] i [ LOCATARID ]
e

LEGENDA:

1. O locador compra ao locatario, um determinado bem e posteriormente
cede-lhe o0 gozo do bem.

2. O locatario vende um determinado bem ao locador.

Posteriormente torna-se locatario do bem vendido que podera voltar a
comprar.
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3.3. Alocacéao operacional

A locacdo operacional € um contrato bilateral em que o produtor ou o
distribuidor de um determinado bem ou de uma determinada categoria de bens,
por regra bens standardizados ou até de grande incorporacdo tecnoldgica,
proporciona a outrem 0 gozo temporario de um certo bem, mediante
remuneracdo. Neste contrato estdo previstos certos servicos, como a
manutencdo, a reparacdo e até a assisténcia do bem. Estes servicos sao
realizados por terceiros, sob a responsabilidade do locador, assumindo este
altimo estas obrigacdes. Trata-se de um contrato usualmente utilizado por
empresas que privilegiam o uso de bens tecnologicamente evoluidos.

Neste tipo de contrato de locagdo, os bens sdo habitualmente bens méveis,
gue tém natureza duradora, 0 que significa que os bens nao se tornam rapida e
tecnicamente obsoletos. Prevé-se, ainda, que este contrato tenha a duracéo
média de trés anos, sendo que o bem restituido pelo locatario ao locador no fim
do contrato é, por regra, recolocado no mercado para ser novamente
comercializavel. Porém, o locatario operacional, a qualquer momento do
decurso do contrato operacional, tem néo soO a possibilidade de revogacao bem
COmo a sua prorrogacdo, ou seja, existe geralmente um direito de escolha no
termo do contrato®,

Conforme foi j& referido, uma das caracteristicas deste contrato é a sua relagéo
juridica bilateral, pois, apenas encontramos dois sujeitos, o produtor/ locador e
o locatério. Ao locatario operacional compete pagar o valor total do bem ao
locador operacional. No valor entregue esta incluido o gozo do bem e a
prestacdo dos servicos de manutencao, ndo sendo abrangidos no prego, certos
elementos, nomeadamente o valor de aquisicdo ou 0s juros pagos pelo locador

operacional.

No que concerne as entidades financeiras, segundo Gravato Morais, As
Sociedades de Locacdo Financeira podem - enquanto atividade acessoria —
realizar negocios de locacéo operacional — que no preambulo do D.L. 285/2001

se designam também por «operacdes de locacdo simples» -, mesmo fora dos

39 cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacgdo Financeira. 2.2 Edicdo. Coimbra:
Almedina. 2011, p. 63.
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casos em que os bens lhes sejam restituidos no termo do contrato de locacéo
financeira. E o que resulta do art.° 1.°, n.° 2, al. b) do D.L. 72/95, com a
alteracéo constante do D.L. 285/2001, de 3 de Novembro e do art.° 4.5, n.° 1,
al, q) do D.L. 298/92, de 31 de Dezembro®. De salientar ainda que, todos os
servicos que estao adstritos a este contrato (manutencéo e assisténcia técnica)
nao podem ser celebrados por estas instituicdes financeiras’

Encontramos semelhancas no contrato de locacdo operacional com outros
contratos: com a locacdo financeira restitutiva, e ainda com o contrato de
locagéo (1022.° e sgs. do C.C.).

3.4. O contrato de renting

O contrato de renting € um contrato com caracteristicas especificas. Apesar de
uma das partes proporcionar a outrem 0 gozo temporario e retribuido de um
certo bem movel (standardizado) tem como fim especifico o futuro aluguer do
bem. Antecipadamente, o cedente adquire um leque bastante variado de bens,
gue os loca aos seus utilizadores, para que estes usem a coisa num periodo de
tempo reduzido. Este contrato, tal como a locacdo, € um contrato temporario,
mas distingue-se da locacéo, pelo facto de, neste caso, o utilizador pretender
apenas o uso do bem para tarefas muito definidas, tais como, o aluguer de um
automoével para um curto periodo de tempo (férias), e afasta-se da locacéo
financeira por ndo haver qualquer tipo de promessa ou de compra e venda no
final do contrato.

O locatério-utilizador, com este contrato de renting, pretende utilizar o bem de
modo transitorio, pois apenas necessita dele para uma determinada tarefa e,
cumpridos os objetivos pretendidos, o bem deixa de lhe ser atil. Assim, o
locatario, como ndo tem mais interesse no bem, deve ter como propdsito a
restituicdo ao locador, cabendo a este suportar todos as despesas inerentes
em caso de reparacdo ou até de substituicdo da coisa, caso se torne

necessario.

0 Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacdo Financeira. 2.2 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, p. 64.
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Podemos, a titulo de exemplo de um contrato de renting, assinalar o aluguer de
um automovel para umas férias num determinado periodo, ou o aluguer de um
camido para transportar uma certa mercadoria de um local para outro local.
Durante a vigéncia destes contratos todos 0s riscos que poderao surgir correm

sempre por conta do locador, € a ele que compete todas as despesas.

Gravato Morais, relativamente a este contrato afirma, na figura em andlise, de
igual sorte uma das partes proporciona a outra 0 gozo temporario e retribuido
de uma coisa (standardizada), tendo em vista um fim especifico®*.

Refere o autor, do ponto de vista do cedente- locador que, do ponto de vista
daquele que cede o0 gozo da coisa, realce-se que té-la-4 adquirido, em
momento prévio, ao seu fabricante, ou ao seu produtor. Dispbe assim
antecipadamente de um conjunto variado de bens que lhe pertencem. [...], cujo
gozo pode proporcionar aos seus clientes. Por sua vez, o utilizador apenas
pretende o uso da coisa de modo transitério e circunstancial. As suas
necessidades sao, portanto, pontuais, esporadicas e visam tarefas definidas e

certas *2.

Por fim, entendemos que, 0s aspetos caracterizadores deste contrato sao
distintos dos da locacao financeira, mas no entanto podemos aproxima-lo do
contrato de locacdo operacional. Entendemos que n&o ha grande proximidade
entre o contrato de locagcao financeira e o contrato de renting. Na locacéo
financeira o locador ndo é o fabricante nem produtor, nem é proprietario de
varios bens que Ihe pertencem, nem pretende ceder o uso do bem de uma
forma transitoria e nem cabe ao locador suportar as despesas decorrentes da
conservagao e da reparacdo do bem. Por isso, afirmamos que o contrato de

renting se afasta do contrato de locac¢éo financeira.

“L Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacdo Financeira. 2.2 Edicdo Coimbra:
Almedina, 2011, p. 64.
“2 |DEM - Ibidem, p. 65.
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3.5. O contrato de compra e venda a prestacdes com reserva de

propriedade

O contrato de compra e venda a prestacbes com reserva de propriedade
encontra-se previsto no artigo 934.° do Caodigo Civil. Segundo este artigo,
vendido o bem a prestacdes, com reserva de propriedade e feita a sua entrega
ao comprador, a falta de cumprimento de uma s prestacdo que ndo exceda a
oitava parte do preco ndo da lugar a resolucdo do contrato, nem sequer, haja
ou ndo reserva de propriedade, importa a perda do beneficio do prazo,
relativamente as prestacdes seguintes, sem embargo de convengcdo em
contrario.

No contrato de compra e venda a prestacdes com reserva de propriedade, o
comprador efetua o pagamento do valor do respetivo bem, de uma forma
fracionada, enquanto o vendedor mantém a reserva de propriedade desse
mesmo bem durante o periodo de vigéncia do contrato, ndo se transferindo
assim a propriedade do bem com a celebracao do contrato (409° do C.C.)
Durante a vigéncia do contrato, quem suporta o risco pela deterioracdo da
coisa ou pelo seu perecimento € o comprador, o que deste modo passa a ser
uma garantia para o vendedor. Ou seja, se o comprador ndo cumprir com as
suas obrigacbes, pode o vendedor exigir a entrega do bem e resolver o
contrato, desde que 0 ndo pagamento de uma prestacao seja superior a oitava
parte do preco, ou desde que tenha havido um incumprimento de duas
prestacdes (934.°do C.C.) .

Podemos dar, a titulo de exemplo, o seguinte caso: o Senhor A deseja comprar
um automével com pagamentos periddicos (prestacdes) e contacta o senhor B
(stand). Este, em vez de celebrar um contrato de locacao financeira (leasing),
vende o bem a prestacoes, reservando para si a propriedade até que o preco

esteja totalmente pago.

3 Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacdo Financeira. 2.2 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, p. 69.
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Na doutrina existem divergéncias quanto a aproximacao ou nao da locacao
financeira a compra e venda a prestacfes com reserva de propriedade. Isto é,
segundo Pinto Duarte os autores, que sustentam a aproximacédo do leasing ao
tipo da compra e venda (a prestagdes) tém razdo quando observam que quase
toda a regulacdo normal (estatisticamente) das relagGes entre o locador e o

locatério esta postergada no leasing financeiro**.

Leite de Campos distingue estes dois institutos juridicos: A locacéo financeira
distingue-se bem da compra e venda a prestacbes com reserva de
propriedade. O traco distintivo marcante entre os dois institutos estara na
circunstancia de, na locacgéao financeira a transferéncia da propriedade néo ser
automatica, com o fim do contrato e o pagamento da ultima prestacao,
verificando-se soO por forca do exercicio de um «direito de opcao» - aceitacdo
da promessa unilateral da venda por parte do locador — e através do
pagamento de um precgo. Por outro lado, enquanto na compra e venda o objeto
da prestacéo € o proprio bem, na locacao financeira presta-se uma quantia em

dinheiro consubstanciada num bem®.

Gravato Morais considera que ha autores que entendem existir aproximacao
entre a locacdo financeira e a compra e venda a prestacées com reserva de
propriedade, mas entende o autor que em muito se distancia: Afasta-se, porém
em muitas outras vertentes. Estruturalmente, na venda a prestacbes com
reserva de propriedade a relacao juridica é meramente bilateral, ao passo que
na locacgéo financeira - se bem que o contrato seja celebrado entre locador e
locatario — encontra-se ainda envolvida uma terceira pessoa (o vendedor). A
operacéo, globalmente considerada, tem alids uma estrutura trilateral®.

Menciona ainda o autor, A diferenca é, como vimos visivel do mecanismo da
transferéncia da propriedade: a aquisicdo da propriedade pelo locatério

financeiro € meramente eventual, sendo que a concretizar-se impde uma

* Cfr. DUARTE, Rui Pinto — O Contrato de Locac&o Financeira. Coimbra: Editora, 2010, p. 65.
** Cfr. CAMPOS, Diogo Leite de — Nota sobre a Admissibilidade da Locagdo Financeira
Restitutiva (Lease-Back) no Direito Portugués. ROA. Conferéncia proferida no Seminario
Internacional sobre Leasing, (Lisboa, 19-20 de Novembro de 1982), em representacdo da
Associacdo Industrial  Portuguesa. [Consult. 19 Nov. 2012]. Disponivel em
http://www.estig.ipbeja.pt/~ac_direito/LCampos83.pdf, p. 781.

6 Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 2.2 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, p. 70.
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ulterior, manifestacéo de vontade da parte deste e a conclusdo de um ulterior e
novo negocio; na compra e venda a prestacfes a transmissédo da propriedade

opera automaticamente com o pagamento da Ultima prestacdo®’.

Concordamos com os autores citados, nomeadamente quanto ao facto de
existirem diferencas entre a locacdo financeira e a compra e venda a
prestacdes com reserva de propriedade (art.° 934.° do Codigo Civil). Assim, de
acordo com a posicdo de Gravato Morais, quanto a distingcdo entre estes dois
contratos, concordamos que os dois contratos em apreco tém finalidades
semelhantes e que a diferenca reside essencialmente na transferéncia de
propriedade. Na locacdo financeira a transferéncia da propriedade ndo é
automaética, pressupde o exercicio de um direito de opcao, enquanto na compra
e venda a prestagdes a propriedade reservada transfere-se automaticamente,
com o cumprimento total ou parcial das prestacdes a que esta vinculado o

comprador.

3.6. O contrato de mutuo

O contrato de mutuo, segundo o artigo 1142.° do Codigo Civil € o contrato pelo
gual uma das partes empresta a outra dinheiro ou outra coisa fungivel, ficando
a segunda obrigada a restituir outro tanto do mesmo género e qualidade.
Trata-se, pois, de um contrato nominado e tipico, porque a lei ndo apenas o
reconhece como categoria juridica, como também estabelece o seu regime“®.

O artigo 1142° do Cddigo civil indica trés notas distintas como caracterizadoras
do mutuo legalmente tipico:

- Uma parte, designada mutuante, empresta certa coisa a outra, 0 mutuario;

- O objeto emprestado é dinheiro ou outra coisa fungivel*’;

- O mutuario fica obrigado a restituir outro tanto do mesmo género e qualidade.

" Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacdo Financeira. 2.2 Edi¢cdo. Coimbra:
Almedina. 2011, p. 322.

8 Cfr. LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito das Obrigacfes. 6.2 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2007, p. 388.

49 Segundo o artigo 207.° do C.C., sdo fungiveis as coisas que se determinam pelo género,
gualidade e quantidade, quando constituam objeto de relag@es juridicas.
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Quanto a forma do contrato de mutuo, se for de valor superior a 25.000€ s6 é
vélido se for celebrado por escritura publica ou documento particular
autenticado. Se for de valor superior a 2.500€, mas inferior a 25.000€ é
necessario um documento assinado pelo mutuario, (artigo 1143.° C.C.). Apesar
de abaixo do valor de 2.500€ nao ser exigido forma especial escrita, no caso de
estarem em causa juros superiores a taxa legal, o acordo ja deve ser celebrada
por escrito.

No que concerne a sua onerosidade, os nimeros 1 e 2 do artigo 1145.° do
Cédigo Civil*® referem que, o contrato de mutuo é oneroso quando as partes
convencionam o pagamento de juros como retribuicdo do mutuo.

Na doutrina € assinalavel a divergéncia em relacdo a presuncao da

onerosidade do mutuo.

Assim, Menezes Cordeiro defende, Daqui resulta que a onerosidade, néo
sendo uma carateristica essencial, € uma caracteristica natural do matuo, uma
vez que vigora uma presuncéo de onerosidade®’.

Relativamente a transmissdo da propriedade das coisas para 0 mutuario, o
contrato de matuo tem um efeito real, pelo facto da entrega (art.° 1144.° C.C.) e
um efeito obrigacional que consiste na restituicAio do mesmo género ou
gualidade. Conforme se pode verificar, o contrato de matuo pressupde que o
mutuante realize uma efetiva entrega de dinheiro ao mutuario, ndo bastando
pois, o0 mero acordo de vontade das partes para que o contrato se considere
formado e a propriedade sobre a quantia mutuada seja transferida para o
mutuario. A entrega "efetiva" constitui um elemento essencial do contrato de
mutuo: sem que o dinheiro seja emprestado mediante entrega efetiva ao

mutuério, ndo pode haver contrato de mituo®2.

0 Cfr. Art.° 1145°, n° 1 e 2 do C.C., as partes podem convencionar 0 pagamento de juros
como retribuicdo do mutuo; este presume-se oneroso em caso de divida. Ainda que o mutuo
ndo verse sobre dinheiro, observar-se-a, relativamente a juros, o disposto no artigo 559.° e,
havendo mora do mutuario o disposto no artigo 806.

°L Cfr. CORDEIRO, Anténio Menezes - Manual de Direito Bancario. Coimbra: Almedina, 1998,
gue a presuncéo de onerosidade faz sentido no mituo comercial, mas ndo no mutuo civil, uma
vez que regra geral os empréstimos celebrados entre particulares ndo tém qualquer juros
estipulado, p.625.

*2 Cfr. LEITAO, Luis Manuel Teles Menezes — Direito das Obrigagdes. 6.2 Edicdo Coimbra:
Almedina, 2007, pp. 388-410.
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O contrato de locacdo financeira, segundo o artigo 1.° do Decreto-Lei
149/1995, de 24 de junho, tem como causa principal a cedéncia do uso da
coisa e a obrigacdo de restituir o bem no final do contrato. Assim, para se
poder caracterizar a locacdo financeira como um contrato de mutuo era
necessario que a verdadeira esséncia do contrato de matuo fosse a cedéncia
do uso e gozo do bem. E ainda de salientar que a locag&o financeira ndo tem
como objeto o dinheiro, a coisa fungivel, nem o locatério financeiro esta
obrigado a restituir outro tanto do mesmo género ou qualidade, (o artigo 1142.°
do C.C)).

Discordando da aproximacdo da locacdo financeira ao contrato de mdutuo,
afirma Leite de Campos A caracterizacdo da locacao financeira como mutuo de
dinheiro suscita graves objecdes, pois implica desconhecimento do significado
das obrigacfes especificas do locador na relacdo contratual, bem como das
estruturas juridicas dos dois contratos™.

Acrescenta ainda o autor, E certo que o financiamento é o “ encargo” principal
do locador. Contudo, a finalidade tipica do contrato de locacao financeira € a
cedéncia do uso da coisa. Cedéncia que sO se torna possivel com a aquisi¢ao
prévia da coisa pelo locador. O financiamento inicial ligado a esta operacéo tem
lugar na esfera do locador que sO obtém resultados externos através da
cedéncia do uso do bem adquirido com esse financiamento. As estruturas da

locacao financeira e de matuo ndo se confundem®.

Assim, ndo concordamos com a aproximacao do contrato de mutuo ao contrato
de locacéo financeira.

No contrato de muatuo, o mutuante empresta ao mutuério uma certa quantia,
ficando este obrigado a entrega da quantia em divida, ao passo que, no
contrato de locacao financeira, o locador obriga-se a proporcionar o0 gozo do
bem, tendo como contrapartida o direito as rendas pagas pelo locatario, sem

este Ultimo estar obrigado a restituicdo do mesmo género e qualidade.

%% Cfr. CAMPOS, Diogo Leite de - A Locacao Financeira (Leasing) e Locacéo. Lisboa: Separata
da Revista da Ordem dos Advogados, ano 62, (dez. 2002), p. 769.
** IDEM - Ibidem, p. 769.
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O contrato de muatuo é real quanto a sua constituicdo, isto é, € obrigatoria a
entrega do capital para que o contrato seja perfeito, enquanto o contrato de
locacéo financeira s6 produz efeitos apds a sua conclusdo, ainda que, a partir
da celebracdo do contrato ja se encontram obrigacfes tanto para o locador
como para o locatario.

Continuando a fazer um paralelismo entre estes dois contratos, podemos
afirmar que, no contrato de mutuo apenas é exigido uma forma especial,
quando o valor mutuado é superior a 2 500€. No contrato de locacao financeira
€ sempre obrigatorio a forma escrita.

Quanto a onerosidade ou gratuitidade do contrato de mutuo, 0 mutuante pode
ou ndo cobrar juros pelo empréstimo®, tratando-se assim de um contrato
gratuito ou oneroso. Importa saber distinguir e perceber a grande diferenca
entre um contrato mutuo gratuito e um contrato mutuo oneroso, pois o0 primeiro
apenas pressupde uma prestacdo, prestacdo de restituicdo de capital; ja o
mUatuo oneroso visa, para além da prestacédo de capital, uma retribuicdo. Entéo,
no muatuo gratuito temos a prestacdo de restituicdo de capital, e no mutuo
oneroso temos, a prestacdo de restituicdo de capital, mais juros remuneratorios
e eventualmente moratérios®®. Na locacdo financeira néo existe esta dicotomia
entre contrato oneroso e gratuito, mesmo tratando-se de um contrato
financeiro. E um contrato financeiro, em que a retribuicdo sobre a forma de
pagamento de renda € essencial, tratando-se assim de um negocio oneroso.
Posto isto, e por ultimo, no que concerne as entidades intervenientes no
contrato de muatuo, ndo encontramos limitacdes relativamente ao mutuante. Ja
para o contrato de locacao financeira, sé podem locar entidades previstas no

Regime Geral das Instituicdes de Crédito e Sociedades Financeiras.

% Cfr. Art. 1.° da PORTARIA n.° 291/2003, de 8 de abril, na eventualidade de as partes ndo
fixarem um montante de juros, a taxa de 4% é aplicavel supletivamente.

*® Juros moratérios resultam da mora do devedor, isto é, estando em causa uma obrigacao
pecuniaria, e o devedor atrasar-se em cumpri-la e ultrapassar o prazo fixado por ambas as
partes por exemplo, € neste preciso momento que se constituem juros de mora. Caso este
atraso seja por responsabilidade por facto ilicito, entdo o credor podera exigir, para além dos
juros moratérios, uma indemnizacdo. Por juros remuneratérios entende-se existir uma
remuneracdo. Este é o caso previsto no contrato de mutuo, em que, uma das partes é
remunerada pela outra pelo facto do “empréstimo”. Entende-se por isso, que o mutuante é
remunerado quando est4 em causa a onerosidade do mutuo.
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CAPITULO Il = A FUNCAO JURIDICA, ECONOMICA E FINANCEIRA DA
LOCACAO FINANCEIRA

O presente capitulo integra a funcéo juridica da locacéo financeira, através do
estudo do seu regime juridico, que abrange os bens objeto de locacao
financeira; a forma e a publicidade do contrato de locacdo financeira; os
sujeitos da locacgao financeira; o prazo; o valor residual da locagao financeira e
as rendas. Analisaremos, também neste capitulo, a funcdo econdmica e

financeira do contrato de locac¢éo financeira.

1. A funcéo juridica

1.1. O regime juridico da locacéao financeira

Em Portugal surge em 1979 o primeiro diploma sobre a locacéo financeira com
0 Decreto-Lei 171/1979, de 6 de junho, revogado pelo Decreto-Lei 149/1995,
de 24 de junho, cujo objetivo foi o de conciliar as normas nacionais com as
normas dos paises comunitarios trazendo para 0 Nnosso pais vantagens

econdmicas.

1.1.1. Os bens objeto da locagéo financeira

O Decreto-Lei 149/1995,de 14 de junho, no seu artigo 2.°, refere que a locacao
financeira tem como objeto quaisquer bens suscetiveis de serem dados em
locacéo.

Da expressao “bens suscetiveis” deduz-se que tanto podem ser bens moveis
como imoveis. Assim, relativamente a locacéo financeira, esta pode ser dividida
em duas modalidades: modalidade da locacdo financeira mobiliaria e
modalidade da locacao financeira imobiliaria.
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A locacdo financeira mobiliaria® versa sobre objetos do mais variado tipo tais
como automdveis, equipamentos empresariais®®, computadores, barcos,
avides, obras de arte e acdes> . A locacdo imobiliaria, como o préprio nome diz,

respeita a bens iméveis®.

1.1.1.1. Bens moveis

O contrato de locacao financeira, que versa sobre bens moveis tem, como
finalidade, para o locatario, a aquisicdo de um bem de equipamento ou de
consumo duradouro, ou pelo menos, o seu uso durante o periodo mais
relevante do seu funcionamento; isto quando o locatario ndo quer ou nao pode
comprar o bem de que precisa a pronto pagamento. Assim, o locatario
financeiro tem a possibilidade de obté-lo através de instituicdes financeiras, que
surgem no mercado na dupla posi¢ao de vendedoras e de financiadoras.

Trata-se de contratos de longo ou de médio prazo, destinados a proporcionar a

alguém um financiamento, ndo através de uma quantia em dinheiro, mas por

> A PORTARIA n.° 484/1981. D.R.| Série I, 218 (81-06-05), constituiu a primeira sociedade de
locacao financeira mobiliaria.

%8 Magquinas e mobiliario apropriado ao tipo de empresa investidora.

% Cfr. ANDRADE, Margarida Costa — A Locacado Financeira de A¢des. Coimbra: Editora, 2007,
firma a autora, a producédo doutrinal sobre a locacéo financeira de agbes €, por agora escassa
e cautelosa, apesar das vantagens que se reconhecem ao instituto. De facto, enquanto
celebrada entre um terceiro relativamente a sociedade ou um sécio que pretenda aumentar a
sua participacdo social (por aquisicdo ou subscricdo) e a sociedade de locacdo financeira o
leasing de a¢fes € um acordo apto para evitar a imobilizac@o de capitais na compra de agbes e
obter a imediata disponibilidade delas, repartindo-se gradualmente o montante da despesa.
Mais afirma a autora, outra das vantagens indicadas na doutrina é esta: o leasing de ac¢fes
permite uma passagem de testemunho de um sécio para algum dos seus herdeiros ou para um
sujeito em quem confie, facilitando-lhes a aquisi¢cdo de acdes (sdo vendidas a uma sociedade
de locacdo financeira que celebra um contrato de leasing com quem for escolhido para
continuar a empresa), o que é particularmente relevante quando se trate de um pacote de
controlo numa sociedade familiar. Continua a autora a salientar, sobre as sociedades
familiares. Na verdade, muitos empresarios véem-se confrontados com o facto de néo ter filhos
ou netos dispostos a continuar a sociedade familiar, ao mesmo tempo que, tendo interesse em
assegurar a continuidade da empresa, querem favorecer aqueles dependentes dotados de
espirito e capacidade empresarial, mas que estdo ou sdo privados do capital necessario para
assumir a empresa, ndo conseguindo assim reagir contra a possibilidade de cessacdo ou
cessao dela a concorrentes. A locacao financeira de acfes pode, entdo, representar um eficaz
instrumento para enfrentar e superar tal problema. Neste caso, o0 leasing é instrumento
estratégico, porque serve aos familiares que ndo tém qualquer papel na gestdo para monetizar
os proprios direitos sobre a empresa, concentrando a gestdo e a propriedade somente
naqueles elementos — membros da familia ou trabalhadores — que mostraram motivagdo e
competéncia adequada, citacéo, pp. 51-52.

% Cfr. PORTARIA n.° 884/1982. D.R. | Série |, 218 (82-09-20), surge a primeira sociedade de
locacéo financeira imobiliaria.
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via do uso de um bem determinado. Ou seja, através dele o locador
proporciona ao locatério, ndo tanto a sua propriedade, mas a sua posse e

utilizacao para um determinado fim.

A jurisprudéncia pronuncia-se sobre a importancia que o contrato de locacéo

financeira mobiliaria apresenta para a atividade econémica empresarial.

O aco6rdao do Supremo Tribunal de Justica de 22 de janeiro de 2004 refere
que, o objetivo final deste contrato € o de concessdo de crédito para
financiamento do uso do bem e de disponibilizacdo de acrescidos instrumentos
tendentes a possibilitar o exercicio de uma atividade produtiva. Assim, visa
solucionar o problema da atualizacdo do equipamento produtivo, sem
necessidade de o locatario despender vultuosas quantias em dinheiro, sendo

gue a duracao corresponde ao periodo presumivel da sua utilizacdo econémica
61

No que concerne a evolucdo da locacao financeira por tipo de equipamento,

veja-se, para uma melhor compreensao, o grafico 2 na pagina seguinte.

®L Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 03B4387, de 22 de
janeiro de 2004. Relator Salvador da Costa. [Consult. 22 Mar. 2013]. Disponivel em
www.dgsi.pt.
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GRAFICO 2 - A EVOLUCAO DA LOCACAO FINANCEIRA POR TIPO DE
EQUIPAMENTO®

EVOLUGCAO DA LOCAGAO FINANCEIRA
POR TIPO DE EQUIPAMENTO
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Analisando a evolugcdo da locagcao financeira por tipo de equipamento
(maquinas e equipamentos industriais, computadores e equipamento de
escritorio, veiculos, barcos e avides), € necessario destacar que, nos periodos
de 2001 a 2004 em todo o tipo de equipamentos, observa-se uma estagnacao,
passando em 2006 para um crescimento. Nos anos de 2006 a 2010, com uma
variacdo de 1 a 3%, a locacéo financeira estabiliza, para nos seguintes anos
seguintes de 2010 a 2012 se inverter o crescimento e descer cerca de 6%.

Em relacdo a outros tipos de equipamento de 2001 a 2011, h& variacdes de 3 a
6%, com tendéncia ao crescimento, para em 2012 decrescer, mas com pouco
significado.

Nos periodos entre 2009 e 2010 surge uma inversdo na evolucdo, mais
propriamente nas maquinas e equipamentos industriais. De salientar o periodo
de 2001 a 2010, em que houve uma leve descida, que estagna e sofre
novamente uma descida, até que, a partir de 2010 a 2012, os valores passam a
igualar os de 2005. Relativamente aos computadores e equipamentos de

escritorio, entre 2001 e 2009 sofrem uma variacdo anual de 1 a 2%, para de

®2 Dados estatisticos disponibilizados pela ALF- Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring
e Renting. [Consult. 12 Jun. 2013]. Disponivel em http://www.alf.pt/downloads/graf7.png.
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2009 a 2010 descer a valores de 2007. A partir de 2010 até 2012 voltam a
estabilizar. Os veiculos entre 2001 até 2009 sofrem um crescimento e posterior
estagnacéo, para no periodo de 2010, descer para valores de 2002.

Os Barcos, Avides, Materiais Ferroviarios de Circulacdo iniciam o periodo de
2009 a 2010 com uma estagnacao terminando em crescimento. De 2010 até
2012 tendéncia de descida para valores de 2005. Em relacdo a outros
equipamentos, tendéncia geral de crescimento entre 2001 a 2009, com
periodos de variacdo anual de 3 a 6% e a partir de 2009, e termina com um

crescimento em 2012 de 3%.
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1.1.1.2. Bens imdveis

No que concerne a modalidade do contrato de locacédo financeira imobiliaria,
existe um contrato de financiamento, visando, tendencialmente, um contrato de
compra e venda, mas enquanto este contrato perdurar a relacdo juridico-
negocial tem notdria afinidade com o contrato de arrendamento. Durante o
tempo em que perdura, o locatario entra na posse material do imoével dado em
locacdo imobiliaria e, tal como um mero arrendatario, tem poderes de fruicdo
temporaria — medida esta, pelo periodo de duracdo do contrato — mediante o

pagamento de uma renda.

O acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 15 de margco de 2012,
pronuncia-se sobre a locacéo financeira imobilidria e pode-se ler: Tendo em
conta a especificidade do contrato de locagcédo financeira imobiliaria, a sua
funcd@o econdmica e o facto do locatério financeiro assumir uma posi¢cdo muito
proxima da do arrendatario, quanto ao uso e fruicdo do imovel (na locagéo
financeira com a expectativa de se tornar dono do imével), e sendo certo que
até no arrendamento pode o arrendatario convencionalmente arcar com as
despesas de condominio, ndo é cabido considerar-se como ndao ambulatéria a
obrigacdo de pagamento das despesas conddéminas, para as fazer recair sobre
o locador financeiro, que ndo é o “dono econémico” do imével nem beneficia de

qualquer vantagem directa inerente a respetiva fruic&o®,

Neste sentido, Gravato Morais no que respeita aos bens imoveis, também se
pronuncia:

Se, num primeiro momento, era condition sine qua non que o imovel se
destinasse exclusivamente a investimento produtivo na industria, na agricultura,
no comércio ou noutros setores de servicos de interesse econémico ou social
(art.° 3., n° 1 D.L. 171/79, de 6 de junho), desde h&4 muito tempo que tais
peias desapareceram. Numa fase inicial — a partir de 1991 — os prédios

destinados a habitacdo passaram também a ser objeto de operacdes deste

®3 Cfr. Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA - Processo n.° 1175/11.9TVLSB.L1-8, de
15 de marco de 2012. Relator Amélia Ameixoeira. [Consul. 22 Mar. 2013]. Disponivel em www.
dgsi.pt.
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género. Desde 1995, afastaram-se as limitagbes de qualquer ordem a
celebracdo de contratos em que se concedia temporariamente 0 gozo de
imoveis (conquanto houvesse inicialmente obstaculos — que ja ndo existem -

quanto a aspetos especificos da disciplina ®4)%°.

Na pagina seguinte, evidenciamos o gréfico 3, relativamente a evolucdo da

locacao financeira por tipo de iméveis.

*® De salientar, o caso da inaplicabilidade da providéncia cautelar de entrega judicial, nos

termos do art.° 21 do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, relativamente aos bens que tinham
como objeto iméveis.

® Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 22 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, pp. 41-42.
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GRAFICO 3- A EVOLUCAO DA LOCACAO FINANCEIRA POR TIPO DE
IMOVEIS®®

EVOLUCAO DA LOCAGAO FINANCEIRA
POR TIPO DE IMOVEL
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Da observacao do gréfico 3 sobressai a evolugéo da locagéo financeira por tipo
de imével, baseada nos Imdveis Industriais; lojas e Supermercados; Imoéveis de
Escritorio; Hotéis e Lazer; Habitacfes; Servicos de Saude e Educacao Privados
e Outros Imoveis, nos anos de 2001 a 2012.

A locacéo financeira em relagcdo aos Imoveis Industriais, entre 2001 a 2003,
nao sofreu grandes alteragcbes, apenas a salientar o ligeiro crescimento em
2002, passando de 11% para 13%, voltando em 2004 para os valores de 2001,
11%. No entanto, destaca-se 0 aumento entre 2004 e 2006, atingindo os 29%,
sofrendo apenas em 2005 uma leve descida percentual de 5% (24%). Entre
2007 e 2010 desce para o valor de 17%, para em 2011 ter uma subida de 2%
(19%). De realcar o ano 2012, que retorna a valores muito proximos de 2001.
Analisando o grafico, tanto nas Lojas como nos supermercados, verificamos
que foi o tipo de imével onde a locacdo financeira teve o seu maior
crescimento, existindo apenas uma descida em 2009, retomando os valores de
2001, ou seja, de 26%, descida essa, que pode ser explicada pelo inicio da

crise imobiliaria em 2008.

* Dados estatisticos disponibilizados pela ALF- Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring e
Renting. [Consult.12 jun. 2013]. Disponivel em http://www.alf.pt/downloads/graf7.png.
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Os Imoveis de Escritorio, nos periodos de 2001 a 2008, sofrem descidas e
subidas pouco significativas, a destacar o ano de 2008 com maior
percentagem, os 16%. Em 2009 voltam novamente a descer até 2012, obtendo
0s 7%, baseado na fraca procura do setor dos servi¢cos

No setor de Hotéis e lazer, constata-se um crescimento até 2006, alcancando o
pico maximo em 2007, com 11%, para depois, até ao ano de 2012, se manter
constante apenas com ligeiras subidas e descidas, que ndo sao consideraveis,
mas com valores superiores a 2001 (1%), ou seja, atingiu os 8%.

A Habitagéo foi sem duvida um dos setores, onde a locacéo financeira, teve
maior reflexo de crescimento. Esse crescimento iniciou-se em 2006, com 8%,
possivelmente devido a descida das taxas de juro, logo maior financiamento,
continuando até 2010, passando para 11%. De assinalar, de 2010 a 2012 sofre
ligeira descida, devido ao impacto econémico nacional e europeul.

Os Servicos de Saude e Educacéo privados, nos 11 anos (2001-2011), apenas
a partir de 2011, comecam a tendéncia de elevado crescimento, provocado,
possivelmente, pela entrega destes servicos a entidades privadas.

Os Outros Imoveis foram onde se destacou uma das maiores descidas,
principalmente, no periodo do ano 2001, com 49%, para em 2006 atingir os
10%. Voltam a ter um acentuado crescimento, no ano de 2009 (30%), para no

ano 2012, ter um retrocesso alcancando os valores semelhantes a de 2006.
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1.2. Aforma e a publicidade do contrato de locacéao financeira

1.2.1. Aforma do contrato de locacao financeira

Com a reviséo do regime juridico da locacéo financeira, (Decreto-Lei 149/1995,
de 24 de junho)®’, o artigo 3.° do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, na
redacéo dada pelo artigo 1.° do Decreto-Lei 30/2008, de 25 de fevereiro®, no
gue respeita a forma do contrato de locacéo financeira passa a prever que 0
contrato pode ser celebrado por documento particular. No caso de bens
imoveis, as assinaturas das partes devem ser presencialmente reconhecidas,
salvo se efetuadas na presenca de funcionario dos servicos do registo,
aguando da apresentacdo do pedido de registo. Ainda relativamente ao artigo
citado (3.9), é obrigatéria a apresentacdo de licenca de utilizacdo ou de
construcdo do imovel que deve ser certificada pela entidade que efetua o
reconhecimento ou verificada pelo funcionario dos servicos.

Convém salientar que a formalidade exigida no artigo 3.°, caso nao seja
respeitada, isto €, quando ndo é celebrado por documento particular, gera
nulidade, de acordo no artigo 220.° do Cédigo Civil®®. Ou seja, ha uma
exigéncia formal e vinculativa entre as partes, responsabilizando-as pelo ato

gue realizaram.

7 Cfr. Art. 3.2 n.° 1 do Decreto-lei 149/1995, de 24 de junho, relativamente ao contrato de
locacao financeira, quanto a forma de celebracao.

%0 artigo citado (3.°, n.°1) prevé que os contratos de locagédo financeira podem ser celebrados
por documento particular, exigindo-se, no caso de bens imdveis, reconhecimento notarial
presencial das assinaturas das partes. Prevé ainda no n.° 2 que a locacao financeira de bens
imoveis ou de méveis registaveis fica sujeita a inscricdo na competente conservatoéria. Esta
norma juridica foi alterada pelo Decreto-Lei 265/1997, de 2 de outubro passando a constar no
n.°1, os contratos de locagdo financeira podem ser celebrados por documento particular,
exigindo-se, no caso de bens iméveis, o reconhecimento presencial das assinaturas das partes
e a certificacdo pelo notario, da existéncia da licenca de utilizacdo ou de construcdo. No que
respeita aos n.°s 2 e 3, passa a prever que, a assinatura das partes nos contratos de locacao
financeira de bens imdveis sujeitos a registo, deve conter a indicacdo, feita pelo respetivo
signatario, do numero, data e entidade emitente do bilhete de identidade ou documento
equivalente emitido pela autoridade competente de um dos paises da Unido Europeia ou do
passaporte e sendo de bens referidos nos numeros anteriores fica sujeita a registo na
conservatQria competente.

% Cfr. Art.° 220.° do C.C., a declaragdo negocial que carega da forma legalmente prescrita €
nulo, quando outra ndo seja a sancdo especialmente prevista na lei.
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Gravato Morais, sobre estas formalidades sustenta com base na jurisprudéncia
gque Pode discutir-se se a mesma sancdo subjaz a inexisténcia de
reconhecimento presencial das assinaturas, tal como a falta de licenca de
utilizacdo ou de construcdo do prédio. O propédsito daquela exigéncia € o de
tornar as partes cientes do vinculo que assumem, obrigando-as a uma maior
reflexdo no tocante ao ato que realizam. E, por isso, a nosso ver, uma
formalidade ad substantiva, acarretando a sua inobservancia, de igual sorte, a
nulidade do contrato. O mesmo se pode sustentar quanto a falta da licenca de
utilizac&o ou de construgdo do imével ™.

Devido as sucessivas alteracfes, relativamente as formalidades do contrato de
locacéo financeira sobre bens imoveis, podemos concluir que estamos perante

um processo de simplificagcao.

1.2.2. A publicidade da locacéo financeira

A publicidade da locacgéo financeira faz-se com a inscri¢do na conservatéria do
registo competente, como refere o Decreto-Lei 30/2008, de 2 de outubro, na
alteracdo ao n.° 5 do artigo 3.°,do Decreto-Lei 149/95, de 24 de junho, no que
respeita a bens moveis ou bens imdveis sujeitos a registo, conjugado com o
artigo 2. n.° 1, alinea )" do Cédigo de Registo Predial, relativamente aos
factos sujeitos a registo. Atendendo ao facto da obrigatoriedade registral, néo

podemos esquecer que a publicidade € um dos fins do registo e que as

entidades a ele, sujeitas devem promover o registo de factos’?.

" Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locagdo Financeira. 22 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, afirma o autor, na preocupacdo de proteger os interesses dos locatérios, a
parte mais fraca, pondo-a a recato de eventuais irregularidades com as assinaturas do
contrato, até porque nem sequer tém de se deslocar ao notario, 0 que os poderia obrigar a
refletir sobre o ato, podendo encarregar qualquer pessoa — normalmente a locadora — de tratar
do reconhecimento (Ac. S.T.J, 2002, |, p.78). Cita ainda o autor, se afirma perentoriamente que
a sancao para tal vicio, através do acorddo S.T.J, de 5/2/1998 (Torres Paulo), BMJ, n.° 474,
1998,p.443, a falta de disposicdo legal especial expressa é a nulidade como prescreve o art.°
220.° do Cddigo Civil, continua ainda, sé@o factores justificativos deste procedimento legal a
melhor reflexdo das partes que a defendam contra a precipitacdo, a facilidade de prova, a
publicidade, a clareza do conte(ido. O acautelar a oposi¢cdo de terceiros, a certeza e a
seguranga, p. 89.

"t Cfr. Art.2 2.2 n.° 1, alinea ), do Codigo de Registo Predial, estdo sujeitos registo: a locagao
financeira e as suas transmissoes.

2 Cfr. Art. 1.° do Cddigo de Registo Predial, O registo predial destina-se essencialmente a dar
publicidade a situacéo juridica dos prédios, tendo em vista a segurangca do comércio juridico
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Por isso, como o contrato de locacdo financeira é um facto sujeito a registo,
deve no documento da inscricdo constar os nomes dos sujeitos — locador e
locatario, o inicio e o termo do negdcio contratual, acompanhados dos
documentos essenciais do contrato (art.° 95, n.°1,al. o) do Cddigo de Registo
Predial).

No regime do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, os artigos 3., 17.°”% e
21.°™* sofreram alteracdes com a entrada em vigor do Decreto-Lei 30/2008, de
25 de fevereiro. Assim, foram introduzidas alteracbes em matéria de
cancelamento de registo, com o fim de descongestionar os tribunais, € no
sentido de evitar acfes judiciais desnecessarias e a providéncia cautelar de
entrega do bem locado. No que diz respeito ao cancelamento do registo da
locagéao financeira, a alteragcdo teve como finalidade tornar o cancelamento
independente de qualquer tipo de a¢ao judicial intentada para a recuperagao do
bem locado. Outra das alteracdes foi no sentido de o pedido poder ser
apresentado por via eletrénica, o que facilita a posterior consulta por parte do
Tribunal, visto que esta € realizada eletronicamente. Com esta tramitacao evita-

se o envio de documentos (certidbes em papel), pelos autores ou até os

imobiliario. De verificar ainda, o art.° 8.°- B, n.° 1, al. ¢c) do Cédigo de Registo Predial, as
instituic6es de crédito e as sociedades financeiras quando intervenham como sujeitos ativos. O
art.° 8-C, n.° 6 do Cédigo de Registo Predial, (..) o registo deve ser promovido no prazo de 10
dias a contar da data da titulacéo dos factos.

® Cfr. Redacdo do artigo 17.° definia a resolucdo do contrato de locacdo financeira, por
qualquer das partes, nos termos gerais, com fundamento no incumprimento das obrigacdes, da
outra parte, ndo sendo aplicaveis as normas especiais, constantes da lei civil, relativas a
locacéo”. Ressalve-se a alteracdo do citado artigo pelo Decreto-Lei 30/2008, de 25 de fevereiro
gque acrescenta o n.° 2, o cancelamento do registo de locacéo financeira com fundamento na
resolugdo do contrato por incumprimento € documento bastante a prova da comunicacdo da
resolugdo a outra parte nos termos gerais.

" Cfr. Decreto-Lei 30/2008 de 25 de fevereiro trouxe alteracdo a redacdo do artigo 21.°,
relativamente & providéncia cautelar para entrega judicial do bem objeto da locagéo financeira.
Entdo vejamos: No anterior regime (D.L.149/95, 24 de junho), o0 n.° 1 do art.° 21 referia se,
findo o contrato por resolugdo ou pelo decurso do prazo sem ter sido exercido o direito de
compra, o locatario ndo proceder & restituicdo do bem ao locador, pode este requerer ao
tribunal providéncia cautelar consistente na sua entrega imediata ao requerente e no
cancelamento do respetivo registo de locacao financeira, caso se trate bem sujeito a registo. O
n.° 2, com o requerimento o locador oferecerd prova sumaria dos requisitos previstos no
namero anterior. A redacédo atual (D.L.30/2008, de 25 de fevereiro), n.° 1 do art.° 21.° (...), pode
este, apés o pedido de cancelamento do registo da locacdo financeira, a efetuar por via
eletrénica sempre que as condi¢cdes técnicas o permitam, requerer ao tribunal providéncia
cautelar consistente na sua entrega imediata ao requerente. O n.° 2 passou a referir (...),
excepto a do pedido de cancelamento do registo, ficando o tribunal obrigado a consulta do
registo, sempre que as condi¢des técnicas o permitam, por via eletrénica. Mas o n.° 7 deste
mesmo artigo refere decretada a providéncia cautelar, o tribunal ouve as partes e antecipa o
juizo sobre a causa principal, exceto quando nao tenham sido trazidos ao procedimento, nos
termos do n.° 2, os elementos necessarios a resolucao definitiva do caso.
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requerentes, assim como se simplifica a relacédo entre tribunal e a conservatoria
de registo predial.

Perante esta alteragao interessa citar o preambulo do Decreto-Lei 30/2008, de
25 de fevereiro, para que se perceba qual foi a intencdo do legislador nesta
matéria. Assim, permite-se ao juiz decidir a causa principal ap6s decretar a
providéncia cautelar de entrega de bem locado, extinguindo-se a
obrigatoriedade de intentar uma acdo declarativa apenas para prevenir a
caducidade de uma providéncia cautelar requerida por uma locadora financeira
ao abrigo do disposto no artigo 21.° do Decreto-Lei 149/95, de 24 de junho,
alterado pelos Decretos-Lei n.°s 265/97, de 2 de outubro, e 285/2001 de 3 de
novembro”. Esta alteracao legislativa tem um fim, a entrega do bem locado e,
assim evita a existéncia de duas acdes judiciais, uma providéncia cautelar e

uma agao principal.

Relativamente a exigéncia da obrigatoriedade registal da locacéo financeira,
existem na doutrina divergéncias. Ha, quem se oponha e ha quem defenda a

obrigatoriedade do registo.

Assim, Pinto Duarte critica o registo da locacédo financeira afirmando que tem
uma escassa relevancia, e que néo se justifica. Segundo ele, a razao de ser do
registo da locacgao financeira, em Portugal, ndo é a oponibilidade a terceiros do
direito do locador sobre a coisa locada. Sendo este direito do locador o direito
de propriedade, para que ele seja oponivel a terceiros 0 que € necessario é
apenas que seja ele (direito de propriedade) registado — e ja ndo a locacdo
financeira. E até no que respeita ao registo especial de automdéveis
desempenha uma funcéo administrativa’®.

Pelo contrério, Gravato Morais defende que, revela-se bastante Util a inscricdo
do contrato no registo. Com efeito, da publicidade que daquele decorre, o
credor exequente do locatério fica a conhecer que apenas pode penhorar a
expetativa de aquisicdo da coisa dada em locagcédo financeira. O mesmo

raciocinio vale no tocante ao credor exequente do locador. Também ele fica a

’® Cfr. Preambulo do DECRETO-LEI n.° 30/08. D.R. | Série. 39, (08- 02-25), § 7.
’® Cfr. DUARTE, Rui Pinto — Escritos sobre Leasing e Factoring. Quinze Anos de Leis sobre
Leasing. Coimbra Editora, 1996, p. 183.

57



saber que a penhora da coisa onerada (com uma locagdo financeira) é
suscetivel de oposicdo (sob a forma de embargos de terceiro) por parte do

locatario’’.

No mesmo sentido, o acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de 13 de
novembro de 2007, relativamente ao reconhecimento da titularidade do direito
da locacao financeira objeto da penhora, refere que, uma vez realizada a
penhora, mediante o cumprimento do formalismo previsto no art.° 856.°-1, a
mesma sera registavel pois que, sendo-o a locacdo financeira e as suas
transmissdes, como previsto no artigo 3.° n.° 3 do DL 149/95 e artigo 2.°-1-) do
Cdédigo de Registo Predial, ao mesmo regime devem manter-se sujeitas as
vicissitudes da situacéo juridica de aquisicdo dos bens objeto do contrato’®.

Menciona ainda o acérddo que a penhora da oposicao juridica do locatario no
contrato de leasing, que integra a expectativa de aquisicdo do bem locado, se
realiza na modalidade especial da penhora de direitos com sujei¢do, ao regime
estabelecido no art.° 860.°-A do Caodigo de Processo Civil, que, quanto a forma
de efectivacdo e eventual litigio relativa a existéncia e exigibilidade do direito,
por expresso reenvio da norma do seu n.° 1, manda que se apliguem as
normas 856.°. 858.° e 859.° C.P.C., que séo os artigos antecedentes acerca da
penhora de créditos adaptaveis. Consequentemente, a norma de direito
subsidiario contido no art.° 863.° ndo estende o seu campo de aplicacdo ao
modo de realizacdo dessa penhora, relegando-o para o regime da penhora de
bens imdéveis ou de bens mdlveis consoante os casos, ou seja do “objeto
corpdéreo de um direito real” pressupondo que o executado é o seu proprietario

e possuidor "°.

Todavia, a tomada de posicdo da doutrina e jurisprudéncia, permite-nos
concordar com a obrigatoriedade registral do contrato de locacéo financeira,
defendida por Gravato Morais, que discorda da posicdo de Pinto Duarte, visto

gque uma das principais funcbes do registo predial € publicitar os negdcios

" Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da Locacdo Financeira. 22 Edigdo. Coimbra:

Almedina, 2011, p. 91.

’® Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 07A3590, de 13 de

;190\|/§_rgbro de 2007. Relator Alves Velho. [Consult. 25 Mar. 2013]. Disponivel em www.dgsi.pt.
idem.
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juridicos, tendo em vista a seguranca do trafico juridico sobre os bens,

principalmente no que se refere aos bens iméveis®.

1.3. Os sujeitos da locacéo financeira

Os sujeitos da locacao financeira sao as partes que celebram o contrato de
locacéo financeira, o locador (o que da em locacao) e o locatario (o que recebe
0 bem locado).

O Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, contempla os direitos e as obrigacdes
do locador (art.° 9°) e do locatério (art.°10°).

Assim, nos termos dos n.°s 1 e 2 do artigo 9.°, sdo obrigacdes do locador,
nomeadamente, a de adquirir ou mandar construir o bem a locar, a de
conceder o gozo do bem para os fins a que se destina, e por Ultimo, a de
vender o bem ao locatario, na, eventualidade, de este querer o bem findo o
contrato. Os direitos do locador séo, essencialmente, o de defender a
integridade do bem, nos termos gerais de direito, o0 de examinar o bem sem
prejuizo da atividade normal do locatario, e o de fazer suas, sem
compensacodes, as pec¢as ou outros elementos acessorios incorporados no bem
pelo locatario.

De realcar, ainda, o n.° 1 do artigo 10.° do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de
junho, com a nova redacao introduzida pelo Decreto-Lei 265/1997, de 2 de
outubro, que prevé obrigacdes do locatério: o pagamento das rendas; o
pagamento em caso de locacao de fragdo autbnoma, das despesas correntes a
funcdo das partes comuns de edificio e aos servicos de interesse comum; o de
facultar ao locador o exame do bem locado; ndo aplicar o bem a fim diverso
daquele a que ele se destina ou mové-lo para local diferente do
contratualmente previsto, salvo autorizacdo do locador; o de assegurar a

8 Cfr MENDES, Isabel Pereira — Estudos Sobre Registo Predial. Coimbra: Almedina, 2003,
relativamente a publicidade registal refere que, a publicidade registal imobiliaria é aquela que
tem em vista a seguranga do trafico juridico sobre os bens iméveis, constituindo o fim
especifico do registo predial, para a sua plena eficacia. Supée uma organizacdo complexa,
baseada na conexao de cada objeto com os factos determinantes da sua situagéo juridica, e
uma evolucao técnica que permita um conhecimento dos atos cada vez mais céleres no Tempo
e mais a alargado no Espaco, p. 16.
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conservacao do bem e nédo fazer dele uma utilizacdo imprudente; a realizacao
e as reparacdes urgentes ou necessarias, bem como quaisquer obras
ordenadas pela autoridade publica. Esta obrigado, ainda, a ndo proporcionar a
outrem 0 gozo total ou parcial do bem por meio de cesséo onerosa ou gratuita
da sua posicéo juridica, (sublocagdo ou comodato), exceto se a lei 0 permitir ou
o locador o autorizar; comunicar ao locador, dentro de 15 dias, a cedéncia do
gozo do bem, quando permitida ou autorizada; avisar imediatamente o locador,
sempre que tenha conhecimento de vicios no bem ou saiba que o ameaca
algum perigo ou que terceiros se arrogam direitos em relagéo a ele, desde que
o facto seja ignorado pelo locador; efetuar o seguro do bem locado, contra o
risco da sua perda ou deterioracdo por danos provocados e ainda a restituicao
do bem, findo o contrato, em bom estado, salvo as deterioracbes inerentes a
uma utilizacdo normal, quando n&o opte pela sua aquisicao.

Para além destas obrigacdes, assistem ao locatario, nos termos do n.° 2, os
seguintes direitos: usar e fruir o bem locado; defender a integridade do bem e o
seu gozo, nos termos do seu direito; usar das acbes possessorias, mesmo
contra o locador; onerar total ou parcialmente o seu direito, mediante
autorizacdo expressa do locador, e adquirir o bem locado pelo preco
estipulado, findo o contrato.

Por forgca dos artigos 9.° e 10.°, que contemplam as obrigacdes e direitos do
locador e locatario, ha uma obrigacéo, por parte do locatério que tem suscitado
bastante controvérsia na doutrina e na jurisprudéncia. O artigo 10.° al. b) prevé
a obrigacao de pagar, em caso de locacdo de fracdo autbnoma, as despesas
correntes a funcdo das partes comuns de edificio e aos servigos de interesse
comum. O que se discute € o de saber o que se encontra integrado nas
palavras as despesas correntes a funcao das partes comuns de edificio, e se
estas despesas estdo incluidas no condominio®..

Tendo em conta a especificidade do contrato de locacéao financeira imobiliaria,
a sua funcédo econdmica e o facto do locatario financeiro assumir uma posi¢ao

muito proxima da do arrendatario, quanto ao uso e fruicdo do imovel (na

81 Cfr. Os direitos e deveres dos condéminos, no art.® 1420, n.° 1 do C.C., cada condémino é
proprietario exclusivo da fracdo que lhe pertence e comproprietario das partes comuns do
edificio. No que respeita aos encargos, o art.° 1424.° n.1 do C.C., as despesas necessarias a
conservacao e fruicdo das partes comuns do edificio e ao pagamento de servigos de interesse
comum sdo pagas pelos condéminos em propor¢éo do valor das suas fracgdes.
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locacdo financeira com a expectativa de se tornar dono do imovel), e sendo
certo que até no arrendamento pode o arrendatério convencionalmente arcar
com as despesas de condominio, ndo faz sentido, considerar-se que a
obrigacdo de pagamento das despesas de condominio recaia sobre o locador
financeiro, que ndo € o dono econémico do imével, nem beneficia de qualquer
vantagem direta inerente a respetiva fruicéo.

O locador, na locacéo financeira, ndo explora o bem. Nao tem intencao de
correr 0s riscos proprios do proprietario, nomeadamente o risco econémico da
nao rentabilidade da coisa e do seu perecimento. Ele desinteressa-se da coisa
uma vez que ndo € ele que escolhe o bem, nem determina as suas
caracteristicas. As preocupacdes com a rentabilidade do bem também é
assunto que apenas respeito ao locatario. Por isso, e porque o locador apenas
comprou o bem para o dar em locacdo, serd o locatario quem tem de agir
contra o vendedor do bem (que apenas € parte no contrato de compra e venda
com o locador) para o responsabilizar pelos defeitos da coisa, se for caso
disso.

O locatario procura ndo obter o uso de um bem durante um periodo mais ou
menos longo, mas obter o proprio bem, durante toda a sua vida util. O contrato
tem por objetivo oferecer ao locatario a faculdade de aceder a propriedade do
bem — faculdade que este exerce normalmente. Embora néo tendo o titulo
juridico de proprietario, o locatario exerce, durante o periodo do contrato, um
dominio sobre o bem dado em locacgéo financeira — ou seja, um direito de o
usar, retirando, em exclusividade, as suas utilidades — em termos de poder
praticamente excluir o proprietario juridico. Nao é, juridicamente, o proprietario
do bem locado; mas é, como acima ficou referido, o “proprietario” econémico
desse bem, de que, por via de regra, se tornara verdadeiro dono no termo do

contrato.

Conforme foi referido, na jurisprudéncia é discutido o pagamento, em caso de
locacdo de fracdo autbnoma, das despesas correntes sobre as partes comuns

de edificio e os servi¢os de interesse comum (art.° 10.°, n.° 1 al. b)).

Assim, o acérdado do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de outubro de 2008,

refere que, entre as obrigacbes do locatério figuram, expressamente, a de
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pagar, em caso de locacdo de fracdo autbnoma, as despesas correntes
necessarias a fruicdo das partes comuns do edificio e aos servi¢os de interesse
comum (art.° 10°1.b). Esta norma tem, como contrapartida, a da al. €) do n.° 2,
gue confere ao locatario financeiro o direito de exercer, na locacdo de fracdo
autonoma, os direitos proprios do locador, com exce¢do dos que, pela sua
natureza, somente por aquele possam ser exercidos®.

Neste sentido refere ainda o acérdao que, na verdade, a situacéo do locador e
do locatario financeiros, quando o objeto da locacao financeira é uma fracao
autonoma de um prédio em regime de propriedade horizontal, assume -
guando enfocada na perspetiva dos direitos e encargos dos condéminos —
caracteristicas particulares, decorrentes da prépria fisionomia do contrato entre
eles celebrado®.

Acrescenta ainda o acérdéao, citando Leite de Campos o seguinte, resulta do
regime do contrato, tal como consta da lei, a sociedade de locag&o financeira
entrega ao locatario um bem (fraccdo autdonoma), escolhido por este é
adquirido para o efeito por aquela, que o locatario usara e fruira durante todo o
tempo de duracéo do contrato, ficando ainda investido no direito de, no final do

contrato, exercer a opcéo de compra do bem, por um valor residual®.

Concluimos que, quando estd em causa uma fragdo autbnoma dada em
locacéo financeira, € do locatario financeiro que o condominio deve exigir 0
pagamento dos encargos do condominio respetivos, o que significa que as
obrigacbes do locatario financeiro sdo idénticas as de qualquer condémino,
sendo sobre ele, e ndo sobre o locador, que impende a responsabilidade por

esses pagamentos.

8 Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 08B2623 de 6 de
novembro de 2008. Relator Santos Bernardino. [Consult.12 Mar. 2013]. Disponivel em
\é\?{ww.dgsi.pt.

Ibidem.
* Ibidem.
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1.4.0 prazo e o valor residual da locacéao financeira

1.4.1. O prazo

O contrato de locacéo financeira tem uma duracéo limitada ao estabelecido no
contrato. Em regra, o periodo de duragao coincide com a vida util do bem, mas
existem casos em que o periodo de duracao € inferior a esse periodo de vida
atil.

O prazo do contrato de locagéo financeira no Decreto-lei 171/1979, de 6 de
junho, vinha regulado no artigo 11.°, que previa que, estando em causa um
contrato de locacéo financeira de coisas méveis, 0 prazo minimo seria de dois
anos, devendo corresponder ao periodo de duracdo econdmica do bem. Se o
contrato tivesse por objeto coisa imével, a duracdo minima era de dez anos.
Com a entrada em vigor do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, este regime
sofreu algumas alterac6es no que toca a prazos. Relativamente ao contrato de
locacédo financeira de coisas moveis, esta previsto que 0 prazo nao pode ser
inferior a 18 meses, e sendo bens imoveis, 0 minimo da duracdo é de sete
anos (art.°6.°, n.° 1, 2).

Apoés as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei 285/2001, de 3 de novembro,
o0 prazo de locacdo financeira de coisas moveis passou a nao poder
ultrapassar, o que corresponde ao periodo presumivel de utilizacdo econdmica
da coisa (art.° 6.%, n.° 1). Ainda de salientar o facto de que o contrato ndo pode
ser celebrado por uma duracéo superior a 30 anos, considerando-se a duracéo
do contrato reduzido para este limite quando superior. Caso nao haja
estipulacdo de prazo do contrato de locacdo financeira, deve-se considerar
celebrado pelo prazo de 18 meses ou de 7 anos, consoante se trate de bens

moveis ou de bens imoveis (art.° 6.°.n.° 3).
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1.4.2. O valor residual

No contrato de locac&o financeira, o valor residual® é o valor que o locatario
vai pagar caso exerca a op¢ao de compra no fim do contrato.

Este valor residual € determinado em funcdo do valor em que se encontra o
bem no fim do contrato. Também podem as partes estipular previamente, a
data da celebracdo do contrato, o valor residual. Por vezes o valor a pagar é
um valor reduzido, entendido como um simples valor de transacgéo, sendo que
0s critérios usados para a sua determinacao estao ligados ao tipo de bem, mas
também ao tipo de locatario que se pretende seduzir, para que ele exerca a
sua opcao de compra. Assim, existem critérios objetivos e outros subjetivos na

determinacao do valor residual.

1.5. As rendas do contrato de locagéo financeira

O conceito de renda na locacéo financeira remonta ao Decreto-Lei 171/1979,
de 6 de junho, estabelece, no seu artigo 10.° n.° 1, que a renda a propor deve
permitir, dentro do periodo de vigéncia do contrato, a amortizacdo do bem
locado e cobrir os encargos e a margem de lucro da sociedade de locacdo
financeira. Mais tarde, a redacéo do artigo 10.° foi alterada pelo artigo 4.°n.° 1
do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, passando a constar que a renda
deve permitir dentro do periodo de vigéncia do contrato, a recuperacao de mais
de metade do capital correspondente ao valor do bem locado e cobrir todos os
encargos e a margem de lucro do locador. Assim, o valor residual do bem

corresponde ao montante ndo recuperado pelas rendas®®.

® Para o valor residual ndo existe uma definicdo legal, o que n&do acontecia nos diplomas
anteriores ao Decreto-Lei 285/2001, de 3 de novembro. No art.°® 4.° n.° 1 do Decreto-Lei
149/1995, de 24 de junho (revogado), referia a renda deve permitir, dentro do periodo de
vigéncia do contrato, a recuperacao de mais de metade do capital correspondente ao valor do
bem locado e cobrir todos 0s encargos e a margem de lucro do locador, correspondendo o
valor residual do bem recuperado. O n.° 2 compete ao Banco de Portugal estabelecer os limites
minimos e maximos do valor residual, tendo em atencéo, designadamente, a evolucdo da
economia portuguesa e do setor da atividade de locacéo financeira e o n.° 3, enquanto o Banco
de Portugal ndo fizer uso da competéncia a que se refere o nimero antecedente, o valor
residual ndo pode ser inferior a 2% do valor do bem locado e, relativamente aos bens moveis,
ndo pode ser superior a 25%.

% De referir os restantes n.%s do art.° 4.°, 4, 5 e 6 do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho,
relativamente a data. Assim a data de vencimento da primeira renda ndo pode ultrapassar o
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E necesséario encontrar uma definicio de renda, partindo da redacdo do
Decreto-lei 149/1995, de 24 de junho e da expressédo “mediante retribuicdo”.
Esta expressao deve ser interpretada no sentido de implicar um pagamento
temporario que o locatario faz ao locador, como contrapartida pela utilizacao do
bem, incluindo a margem de lucro. Ou seja, a renda € uma obrigacdo de
pagamento por parte do locatario, cujo cumprimento da-se através da entrega
de uma prestacdo peridédica e fracionada. Uma obrigacdo de prestacdo
fracionada quanto ao cumprimento, mas unitaria em si mesmo na medida em
gue o objeto da prestacao se encontra pré-fixado, sem dependéncia da relacdo
contratual®’.

De salientar o conceito de renda na 6tica do locador e do locatério.

Assim, na perspetiva do locador, a renda que o locatario paga, resulta na
compensacdo do seu investimento e de outros encargos proprios, tais como:
custos relativos a despesas da aquisicdo do bem selecionado pelo locatario, 0os
juros do capital investido, a margem de lucro e ainda riscos do crédito (riscos
do ndo cumprimento do locatario).

Na perspetiva do locatario, a renda € uma prestacao periddica em que o
locatario tem a sua disposicdo um determinado bem de que necessita, loca-o
em vez de o comprar, evita assim desembolsar num Unico momento do valor
total desse mesmo bem. Na eventualidade de estar interessado, no final do

contrato, podera adquiri-lo pagando o respetivo valor residual.

decurso de um ano sobre a data a partir da qual o contrato produz efeitos. Entre o vencimento
de cada renda ndo pode mediar mais de um ano. O valor de cada renda néo pode ser inferior
ao valor dos juros correspondentes ao periodo a que a renda respeite. De mencionar ainda o
art.° 5.° do mesmo decreto-lei relativamente a reducdo de rendas, define, se, por forca de
incumprimento de prazos ou de quaisquer outras clausulas contratuais por parte do fornecedor
dos bens ou do empreiteiro ou ainda de funcionamento defeituoso ou de rendimento inferior ao
previsto, dos equipamentos locados, se verificar, nos termos da lei civil, uma reducéo do preco
das coisas fornecidas ou construidas, deve a renda a pagar pelo locatario ser proporcional e
reduzida.

Estes decretos foram revogados pelo Decreto-Lei 285/2001, de 3 de novembro, nos varios
preceitos referentes as rendas (art.’s 4.2, 5.°,16.° e 20.°). Neste sentido, certos aspetos do
regime juridico do contrato de locacdo financeira, hoje reguladas por normas imperativas,
devem ser regulados pelas regras gerais de direito, quando as partes, no exercicio da
liberdade de conformacao do conteddo negocial, ndo estabelecam as clausulas contratuais que
melhor se acomodem aos objetivos que visam prosseguir. Com este procedimento de
revogacdo uma maior transparéncia das condigbes contratuais e a livre concorréncia
consubstanciam formas adequadas de acautelar a protecfes dos consumidores dos servigos
prestados pelas instituicbes dos consumidores dos servicos prestados pelas instituicBes
habilitadas a realizacao de atividades de locagéo financeira.

87 Cfr. CAMPOS, Diogo Leite de — A Locacao Financeira: estudo preparatério de uma reforma
legislativa. Lisboa: Lex, Edi¢cdes Juridicas,1994, p. 132.
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Na doutrina, ha autores que entendem que a renda € uma prestacao
meramente locaticia. Pinto Duarte afirma que, como contrapartida da
concessdao do gozo da coisa e da eventual transmissdo do direito de
propriedade sobre ela, esta o locatario obrigado ao pagamento das rendas e do
preco, respetivamente. N&do nos parece, com efeito, que, no sistema da lei
portuguesa, se possa negar esta correspectividade, nomeadamente dizendo
gue parte da contrapartida da transmissdo da propriedade do bem ja esta
incluida nas rendas. Isto por dois motivos: o do carater eventual da compra e
venda, que, em caso de ndo se verificar, faz claramente surgir as rendas como
mera contrapartida da concessdo do gozo da coisa e, no que respeita a
locagdo financeira mobiliaria, o da ja& comentada imposicdo legal da
correspondéncia entre a duracdo do contrato e o periodo presumivel da

utilizacéo da coisa®.

Mas a maioria, como Gravato Morais, NObrega Pizarro ou Calvdo da Silva,
definem renda ndo s6 como uma prestacdo efetuada pelo locatario, em
contrapartida do gozo e fruicdo do bem, mas também abrangendo outros

elementos.

Nestes termos, segundo Gravato Morais, 0 termo «renda» esta associado ao
pagamento de uma prestacio relativa a um imovel (art.®® 1038.°, al. a) e 1039.°
do C.C.). No caso da locacéo financeira, o termo usado tem um cariz diverso.
Assinale-se, desde logo, o seu carater amplo, porque independentemente do
tipo de bem cujo gozo é concedido. Mas, para além disso, o seu conteudo, a
sua funcdo e a sua finalidade sao distintas. Estd em causa o pagamento de
uma retribuicdo (art.° 1 do D.L. 149/95), que constitui invariavelmente uma
obrigacdo pecuniaria®.

Menciona ainda o autor que a fung&o da renda é o valor global corresponde ao
conjunto das rendas a pagar pelo locatério representa, no essencial, o capital
investido pelo locador com a aquisi¢céo, 0s respetivos juros e a soma inerentes

aos riscos da concessdo do crédito. Portanto o locatario quando paga as

¥ Cfr. DUARTE, Rui Pinto — Escritos sobre Leasing e Factoring: Publicacdes Universitarias e
Cientificas. 1.2 Edicao S. Jodo do Estoril - Cascais. Editora: Principia, 2001, p. 61.

8 Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 2.2 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, p. 105.
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rendas esta a proceder ao reembolso da “soma mutuada”, ou seja, opera
mediante o0 pagamento ao fornecedor da compra do bem cujo gozo é
posteriormente concedido ao locatario®.

Nébrega Pizarro refere que, a renda constitui a contrapartida pelo gozo e
fruicdo do bem cedido pela locadora. As rendas na locagao financeira n&o séo
locaticias, afastando se do conceito de renda préprio da locagéo simples. Para
este afastamento contribui o facto de estas rendas ndo serem consideradas
como prestacdes periddicas, mas prestacdes fraccionadas no tempo. Diga-se,
alids, que por conterem em si, para além do valor da amortizacdo do bem, os
encargos e a margem de lucro das sociedades de locacao financeira, sdo mais
onerosas que as rendas correspondentes & locagéo simples®.

Calvdo da Silva define a renda pela, obrigacdo do locatario que &,
naturalmente, a de pagar a renda acordada. Através dela o locatario paga o
‘preco” da compra e venda, custos, juros, riscos do crédito e lucro da

sociedade de leasing que, obtém o reembolso do financiamento feito®.

A jurisprudéncia também se pronuncia no sentido da maioria dos autores,
relativamente a definicAo de renda no contrato de locacdo financeira. No
acordao do Supremo Tribunal de Justica de 03 de junho de 2003 encontramos
a seguinte definicdo: O locatario fica assim vinculado ao pagamento de uma
renda. Renda essa que ndo corresponde ao valor locativo do bem, que ndo é a
simples contrapartida da sua utilizagdo. A renda deve permitir dentro do
periodo da sua vigéncia, a amortizacdo do bem locado e cobrir os encargos e
margem de lucro da locadora, por forma a facultar ao locatario, findo o prazo do
contrato, a aquisicdo do bem pelo seu valor residual®.

Acolhemos as posi¢cdes assumidas por, Calvao da silva e Gravato Morais,
previamente citados, tendo em conta os elementos inseridos na renda do

contrato de locacéo financeira. E que nesta prestacdo, o locatario ao efetuar o

% Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 22 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, p. 107.

%L Cfr. PIZARRO, Sebastido Nobrega - O Contrato de Locagdo Financeira. Coimbra: Almedina,
2004, p. 36.

%2 Cfr SILVA, Jodo Calvédo da — Estudos de Direito Comercial (Pareceres). Coimbra: Almedina,
1999, p. 25.

% Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 02A2973, de 03 de
Junho de 2003. Relator Pinto Monteiro. [Consult. 3 Set. 2013]. Disponivel em www.stj.pt.
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pagamento da renda ndo esta somente a remunerar o locador pelo gozo e
fruicho do bem, mas sim, a remunera-lo devido a existéncia de outros
elementos, tais como a durag¢ao do contrato, a amortiza¢do dos juros, o lucro e

encargos.

1.5.1. Periocidade das rendas

As rendas apresentam varias modalidades, tanto podem ser rendas de valor
variavel, como de valor constante. Estas Ultimas, durante o periodo da validade
do contrato, ndo se alteram, sdo sempre todas de valor igual e fixo. Ja nas
rendas de valor variavel, estas podem se apresentar sobre duas formas: a
forma progressiva que aumenta com o percurso do tempo, ou a forma
degressiva em que as rendas diminuem conforme se vai reduzindo a duragéo
do contrato®.

No que concerne a sua periocidade, ndo obstante poderem existir rendas
anuais, elas sdo por regra, mensais, trimestrais ou semestrais. Raquel Tavares,
guanto a periodicidade afirma, na pratica negocial, verifica-se que as rendas
variam entre mensais, trimestrais ou semestrais, quanto a periocidade,
antecipadas (pagas no inicio do periodo a que se reportam), postecipadas,

(pagas no fim do periodo a que se reportam)®.

1.5.2. Mora no cumprimento do pagamento das rendas

Nos artigos 9.°. e 10.° do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, estdo previstas

as obrigacfes e direitos do locador e do locatario. Das obrigacGes essenciais

assumidas pelo locatario é de realcar entre outras, 0 pagamento da renda.

% Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 22 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, refere, deve assinalar-se, no entanto, que a primeira renda tem normalmente
um valor superior as restantes, sem prejuizo de uma entrada do locatario, na nota 193, p. 105.
* Cfr. REIS, Raquel Tavares dos — O Contrato de Locacéo Financeira no Direito Portugués:
Elementos essenciais, 2002, [Consul. 12 Jun. 2013.]. Disponivel em
www4.crb.ucp.pt/biblioteca/.../GD11/gestaodesenvolvimento11_113.pdf, p. 152.
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Com a entrada em vigor do Decreto-Lei 285/01, de 3 de novembro, o artigo
16.° do Decreto- Lei 149/95, de 24 de junho®, passa-se a aplicar ao contrato
de locacéo financeira o regime previsto nos artigos 804.° e sgs do C.C., em
matéria de mora no pagamento das rendas. O artigo refere ainda que, a
simples mora constitui o devedor na obrigacdo de reparar os danos causados
ao credor. O devedor considera-se constituido em mora quando, por causa que
lhe seja imputavel, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi efetuada no tempo
devido. Assim, o devedor fica obrigado a compensar o credor pelos danos por
si causados. O devedor fica constituido em mora, sempre que por culpa sua a
prestacdo ainda possivel ndo for realizada no prazo previsto, logo esta sujeito a
juros de mora, a contar do dia da constituicdo em mora (art.° 806.° n.°1 do
C.C).

Quanto ao momento da constituicdo da mora, nos termos do artigo 805.° n.°1
do Cadigo Civil, o devedor fica constituido em mora depois de ter sido
interpelado judicialmente ou extrajudicialmente pelo credor para proceder ao
pagamento da prestacdo em divida, com excecdo dos n. ®® 2 e 3 do mesmo
artigo. Estando o devedor em mora, ndo se podera dizer que o credor esteja
legitimado para resolver o contrato, visto que o incumprimento ainda néo é
definitivo, ou seja, o devedor continua obrigado a cumprir com a sua obrigacéo
(art.° 808.° do C.C.). Perante esta situagcdo, o credor pode fixar um prazo
suplementar em que o devedor terd que realizar o pagamento da prestagdo em
débito.

Assim, no caso da locacdo financeira, quando a prestacdo (renda) ndo é
cumprida por parte do locatario, este, de acordo com o artigo 805.° n.°s 1 e 2
al. a) do Cddigo Civil, entra em mora. Ou seja, o0 locatario fica constituido em
mora, independentemente da interpelagéo, por se tratar de uma obrigacdo a
prazo certo. Ainda de acordo com o regime geral do Cédigo Civil, o locador ndo

% Anteriormente a estas alteracdes, o artigo 16.° n.° 1 referia-se & mora no contrato de locacéo
financeira, no qual, o locatério financeiro entrasse em mora no pagamento de uma prestacéo
de renda por um prazo superior a 60 dias permitia ao locador resolver o contrato, exceto se
houvesse uma convengdo em contrario a favor do locatério. Por sua vez, o locatario podia no
prazo de oito dias contados da data em que for notificado pelo locador da resolu¢édo do contrato
procedendo ao pagamento do montante em divida, acrescido de 50% (art.° 16.°, n.° 2).
Relativamente a resolucdo, o contrato de locacdo financeira pode ser resolvido em casos
especificos pelo locador, quando haja dissolucéo ou liquidacdo da sociedade locataria ou no
caso se verificar os fundamentos de insolvéncia por parte do locatario (art.° 18.° do C.C.). As
antecipacfes das rendas também eram contempladas no artigo 20.° a titulo de garantia nao
podiam ser superior a 6 meses ou 18 meses, conforme fosse um bem maével ou imovel.
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tem legitimidade para resolver o contrato, pois esta possibilidade s6 existe
guando a mora se transforma em incumprimento definitivo.

Ainda, relativamente a mora, quando se da um atraso do pagamento das
rendas, o locador tem algum interesse em tolerar a mora por parte do locatario,
visto que pode receber os juros moratorios relativos ao montante que se
encontra em divida, juros que sdo calculados a taxa de juros de mora, nos

termos do artigo 806.° n.° 1 do Cédigo Civil.

E importante salientar a posicdo da jurisprudéncia sobre o incumprimento por
parte do locatario. Assim, segundo o acorddo do Supremo Tribunal de Justica,
de 19 de setembro de 2006, o direito de resolucéo, que se traduz num poder
optativo, unilateral e potestativo de extingdo do contrato, valido face ao
aparecimento de condi¢cBes posteriores a sua celebracédo que venham a frustrar
os fins que as partes pretendiam atingir ao contratarem previsto nos artigos
801.°, n° 2 e 432.° do C.C., funciona, nas situagbes de mora, nos contratos
bilaterais em que a prestacdo € ainda possivel, como uma eventualidade,
dependente do tratamento e conversdo do artigo 808.°, também do C.C., o que
significa que pode atuar, desde que condicionada a observancia dos
pressupostos deste normativo, ja analisados, ou seja, a perda do interesse
para o credor, ou, ap0s o decurso de um novo prazo razoavel, considerando-
se, em qualquer deles, para todos os efeitos legais, como ndo cumprida a

obrigacao®’.

1.5.3. Incumprimento do pagamento das rendas

No ambito da responsabilidade contratual, o devedor cumpre a obrigagéo
guando realiza a prestacdo a que esta vinculado, tornando-se responsavel pelo
prejuizo que causar ao credor, desde que falte culposamente ao seu
cumprimento, nos termos das disposi¢oes combinadas dos artigos 762.°, n° 1,
e 798.° do Cadigo Civil.

%7 Cfr. Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE COIMBRA - Processo n.° 1036/03.5TAGD.C1,
de 19 de setembro de 2006. Relator Hélder Roque. [Consult. 9 Set. 2013]. Disponivel em
http://lwww.dgsi.pt.
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No que respeita ao pagamento da renda, devera o devedor cumprir 0 prazo
que foi convencionado e determinado para a prestagdo. Mas, na falta de
estipulacdo ou de disposicéo especial da lei, o credor tem o direito de exigir a
todo o tempo o cumprimento da obrigacdo, assim como a todo o tempo o
devedor pode exonerar-se dela (art.c 777.° C.C.).

De mencionar a distingdo que existe entre contrato de locacdo financeira e
contrato de mutuo relativamente as prestacdes periddica e fracionadas. Apesar
de haver diferencas nos dois contratos, podem-se estipular clausulas que
remetam para o regime do artigo 781.° do Cddigo Civil.

Segundo este artigo, quando estdo em causa dividas liquidaveis em
prestacoes, ou seja, quando a obrigacéo puder ser liquidada em duas ou mais
prestacoes, a falta de realizagdo de uma delas importa o vencimento de todas.
A disciplina do artigo 781.° do Codigo Civil somente se aplica aos contratos
prestacdes fracionadas, isto é, quando se trate de simples cumprimentos
parciais de uma mesma divida %.

Na falta de cumprimento da obrigacdo, o devedor torna-se responsavel pelo
prejuizo que pode causar ao credor (art.° 798.° do C.C.). Porém, segundo o
artigo 801.° n.°2 do Caodigo Civil, na eventualidade da impossibilidade do
cumprimento da prestacao por causa imputavel ao devedor, este é responsavel
como se faltasse culposamente ao cumprimento dessa obrigagao.

Assim, havera incumprimento, em trés situacdes distintas e tipificadas na lei:

- A primeira, prevista nos artigos 801.° e 802.° do Cddigo Civil, ocorre quando
a prestacao deixou de ser cumprida, no devido tempo por se ter tornado
impossivel.

- A segunda surge, quando em relacdo a prestacdo, sendo ainda
materialmente possivel, o credor perdeu o interesse (808.° n.°2, C.C.).

- A terceira, ocorre quando a prestacdo nao foi realizada e o credor fixa um
novo prazo dentro do prazo para o seu cumprimento (artigo 808.° n°® 1, do
C.C)).

Antunes Varela, relativamente ao nao cumprimento, refere que o0 néao

cumprimento da obrigacdo vem a ser a situagao objectiva que consiste na falta

% Cfr. COSTA, Mario Julio de Almeida — Direito das Obrigacdes. Coimbra: Almedina, 2004, p.
952.
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de realizacdo da prestacdo debitéria, com a consequente insatisfacdo do
interesse do credor, independentemente da causa de onde a omissao

procede®.

A este proposito, também se pronuncia o acérddo do Supremo Tribunal de
Justica, de 19 de setembro de 2009, nestes termos: Enquanto, na hipotese do
ndo cumprimento definitivo, a prestacao ja ndo é possivel, compreendendo-se
a resolucao do contrato bilateral, uma vez que a contraprestacédo perdeu a sua
razdo de ser, no caso de mora, ao contrario, a prestacdo ainda pode ser
realizada, razdo pela qual nem sempre e, desvinculadamente, mas antes, de
forma qualificada ou condicionada, se pode atribuir ao credor o direito de o
resolver, a menos que inexista interesse da sua parte na prestacao, situacao
esta, mais proxima do incumprimento definitivo do que da mora, pois que, se 0
interesse existe, entdo, o contrato ndo deve ser resolvido, com base na simples
mora do devedor, antes de se conferir a este a oportunidade de o impedir,
cumprindo-o, através da concess&o de um prazo razoavel'®.

Partindo do incumprimento das rendas e reportando-o para os contratos de
locacdo financeira, nomeadamente no que concerne as rendas vencidas e
vincendas, desde que se verifigue uma situacdo de incumprimento definitivo do
contrato, é conferido ao locador a possibilidade de exigir ao locatario o
pagamento das rendas vencidas e ainda as rendas vincendas. Ou seja, por
regra, os contratos de locacao financeira preveem clausulas, que visam atribuir
determinados direitos ao locador que resolve o contrato por incumprimento
definitivo ou que, mantendo-se o contrato, pretende, por mora do locatario,
receber o pagamento das rendas vencidas e vincendas.

Estas clausulas restringem o direito do locatario de poder pagar as rendas no
prazo estipulado, tendo que pagar o valor da totalidade das mesmas, perdendo

assim o beneficio do prazo, conforme prevé o artigo 781.° do Cédigo Civil'*®*.

% Cfr. VARELA, Jodo de Matos Antunes- Das Obrigagcbes em Geral. Vol. Il. 2.2 Edicéo
Coimbra: Almedina, 2004, p. 59.

19 cfr. Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 1036/03.5TAGD.C1, de
19 de setembro de 2006. Relator Hélder Roque. [Consult. 9 Set. 2013]. Disponivel em
http://www.dgsi.pt. O acérdao cita estes autores, [Vaz Serra, Mora do Devedor, BMJ, n.° 48, pp.
251, 254 e 255; Antunes Varela, Das Obrigacdes em Geral, Il, 2.2 edicdo, 1974, p. 63 e p. 115;
Galvao Teles, Direito das Obrigacfes, 7.2 edicao, revista e atualizada, 1997, p.p. 311 a 313].

! Refere o0 art.? 781.° do C.C., estando em causa uma divida liquidavel em duas ou mais
prestacdes, a falta de uma delas importa o vencimento de todas.
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Assim, pode o locador exigir que Ihe sejam pagas as rendas em atraso

(vencidas), com os juros de mora e as rendas vincendas.

Gravato Morais, relativamente a clausula tipo e as suas consequéncias nos
contratos de locacéo financeira, nomeadamente as rendas vencidas e rendas
vincendas, pronuncia-se nestes termos por forca de tal estipulacéo, o locatario,
gue dispde, nos termos inicialmente previstos, do direito de pagar as rendas no
momento do seu vencimento, perde agora, por forca do incumprimento
temporario — a faculdade de as entregar na data acordada, jA que tem que
realizar o pagamento de todas elas, quando tal for especificamente exigido pelo
locador. Esta em causa a perda do beneficio de prazo. O locador pode, deste
modo, exigir o pagamento das rendas vencidas e ndo pagas (acrescido dos
correspondentes juros de mora)%.

O autor concorda com outros, nomeadamente com Pinto Duarte, que admitem
estas clausulas tipo, atribuindo-lhes valor juridico. O citado autor, ainda refere
gue, nao suscita duvidas a validade deste tipo de convencdes. Do que se trata
€ de provocar o vencimento antecipado da obrigacdo pecuniaria do locatario
resultante de um contrato com uma duracao definida e certa. Deve relevar-se
ainda a compatibilidade de tais estipulagbes com a natureza da prestacédo do

locador e com o carater eminentemente crediticio em estudo®®.

Pinto Duarte, conforme j& referimos anteriormente, considera estas clausulas
como um elemento intrinseco ao contrato de locacdo financeira. Este autor
aproxima o contrato de locacao financeira do contrato de mutuo, aplicando-se
deste modo o artigo (781.° do C.C.) a ambos os contratos, e como é “sabido,
no mutuo reembolsavel a prestacoes, a falta de pagamento de uma prestacéo
pelo mutuério determina a exigibilidade antecipada das quantias (por forca do
regime geral das obrigacBes — art.° 781.° do C. C.)'**. Refere ainda o autor que
cada renda de locacdo financeira é uma prestacdo e ndo uma fracdo de

prestacdo (para efeitos do referido art.® 781.°), a verdade é que uma tal

192 cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locac@o Financeira. 2.2 Edicdo. Coimbra:

Almedina, 2011, p. 111.

19 |DEM - Ibidem, pp. 112-113.

194 Cfr. DUARTE, Rui Pinto — Escritos sobre Leasing e Factoring. Quinze Anos de Leis sobre
Leasing — Balanco e Perspectivas. Coimbra. 1996, p. 186.
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clausula se enquadra no espirito do contrato e ndo se vé porque ha de ser
proibida'®. Faz ainda referéncia & convencdo de Otava para sustentar a
validade de tais clausulas®.

A maioria das decisdes jurisprudenciais vai no sentido da validade das
clausulas, mas também encontramos decisbes que se pronunciam em sentido

oposto.

No sentido da validade podemos encontrar por exemplo, o ac6rddo do
Supremo Tribunal de Justica, de 3 de fevereiro de 2004, onde se pode ler no
sumario o seguinte: E licita a clausula das Condicdes Gerais do Contrato de
locacédo financeira que, em alternativa a resolu¢cdo do contrato, prevé, para o
caso de mora de pagamento das rendas, o vencimento antecipado de todas as
rendas vincendas. Tal clausula ndo exorbita do regime geral consagrado no
artigo 781.° do C.C., que é aplicavel as obrigacdes cujo objecto, apesar de
globalmente fixado se reparte em varias fraccbes, escalonadas ao longo do

tempo®”.

Em sentido oposto, o acordao do Supremo Tribunal de Justica, 28 de janeiro de
1993, que cita varios outros acordaos, de acordo com este entendimento
parecem estar alguns arrestos do Supremo Tribunal de Justica e da Relagéo
de Lisboa (o referido acérddo do Supremo Tribunal de Justica ainda nédo

publicado, o qual decidiu que a resolugao implica o pagamento das rendas

195 |DEM - Ibidem, p. 186.

1% cfr. DUARTE, Rui Pinto - Escritos sobre Leasing e Factoring. Quinze Anos de Leis sobre
Leasing — Balango e Perspectivas. Coimbra. 1996. A Convencgdo de Otava é uma convengéo
sobre locacdo financeira internacional promovida pelo UNIDROIT (O UNIDROIT é uma
organizacdo intergovernamental criada para estudar os meios destinados a harmonizar e
coordenar o direito privado de Estados ou de grupos de Estados e preparar gradualmente a
adocéo de regras uniformes de direito privado pelos véarios Estados.). Esta organizacédo foi
aprovada em Otava em 28/05/1988. A convencdo no artigo 13.° n.° 1 apresenta a seguinte
redacdo: No caso de incumprimento pelo locatario, o locador tem direito as rendas vencidas e
ndo pagas, bem como a juros e a indemnizagdo. O n.° 2 prevé que se o0 incumprimento pelo
locatario for substancial, o locador, pode ainda exigir 0 pagamento antecipado do valor das
rendas futuras, se tal estiver previsto no contrato de locacao financeira, ou resolver o contrato e
consequentemente reaver o0 equipamento e exigir uma indemnizagcdo que o coloque na
situacdo em que se encontraria se o locatario tivesse cumprido pontualmente o contrato de
locacéo financeira, p.144.

197 Cfr. Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 03A3984, de 3 de
fevereiro de 2004. Relator Azevedo Ramos. [Consult. 13 Set. de 2013]. Disponivel em
http://www.dgsi.pt.
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vencidas e ndo pagas, indemnizacao nos termos da lei e juros de mora, além
da restituicdo do equipamento; o acorddo da Relacéo de Lisboa de 19 de Maio
de 1992, Coletanea de Jurisprudéncia 1992, T Ill, 178, o qual decidiu que o
locatario ndo pagando as rendas tem de satisfazer as rendas vencidas e ndo
pagas, acrescidas de juros, a perda das rendas vencidas e ja pagas e a
restituicdo imediata do equipamento locado; o acérddo da Relacédo de Lisboa
de 13 de Marco de 1990, Coletanea de Jurisprudéncia 1990, T I, 129, a qual
decidiu que a resolugdo do contrato consiste na destruicdo da relacdo
contratual; o acorddo da Relacdo de Lisboa de 25 de Janeiro de 1990,
Coletanea de Jurisprudéncia 1990, T I, 149, que decidiu que 0 hdo pagamento
das rendas determina a rescisdo do contrato e a devolugdo do bem locado ao

locador) 1.

Em conclusdo, esta questdo da admissibilidade da clausula, que obriga o
locatario a pagar ao locador as rendas vencidas e ndo pagas, com 0S
respetivos juros moratorios, pagando também as rendas vincendas, tem sido
muita contestada na doutrina. Perante tal atitude, e apds longa e profunda
analise, tomamos a mesma posicdo dos autores citados, isto é, ndo €
desproporcionada nem relativamente proibida, de acordo com o disposto no
artigo 19.° do Decreto - Lei n.° 446/1985, de 25 de Outubro, a clausula de um
contrato de locagéo financeira nos termos da qual, em caso de resolugéo por
incumprimento do locatario, este ficard obrigado a restituir o equipamento ao
locador, as rendas vencidas e ndo pagas. Caso nao opte pela resolucao

poderd exigir o pagamento das rendas vencidas e vincendas.

1.6. Clausula penal

Entende-se por clausula penal, uma estipulagdo em que as partes
convencionam uma determinada prestacdo, normalmente uma quantia em

dinheiro, que o devedor tera de satisfazer ao credor em caso de néo

198 cfr. Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 084138, 28 de janeiro
de 1993. Relator Fernando Fabi&o. [Consult. 29 Set. 2013]. Disponivel em http://www.dgsi.pt
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cumprimento da obrigacéo. Pode ser entendida como uma forma de pressionar
0 devedor a cumprir, uma vez que este sabe, desde logo, quais as
consequéncias que decorrerdo de um eventual incumprimento da sua parte,
pois sera sancionado com o0 pagamento da indemnizacdo convencionada. A
sua finalidade consiste, pois, em obrigar ao cumprimento pontual do contrato,
sob pena de producdo desses efeitos e 0 da exigibilidade do montante da

indemnizacao previamente acordada.

O acordédo do Supremo Tribunal de Justica, de 22 de novembro de 2001, no

by

gue respeita a estipulacdo contratual da clausula penal, em que as partes
atuam dentro do principio da liberdade contratual, refere é certo que num
contrato deste tipo existem limitacbes de ordem préatica a liberdade de
modelacdo do conteudo contratual, atentas as clausulas pré-determinadas,
mas como é sabido, os proprios contratos de adesdo em que uma das partes
formula unilateralmente as clausulas negociais e a outra parte aceita essas
condi¢cbes, mediante a adesdo ao modelo que lhe & apresentado, ou entdo

rejeita-as, ndo celebrando o contrato, estdo em franca expansao'®.

Dai se possa concluir que, na pratica, a clausula penal desempenha uma dupla
funcdo: a funcdo ressarcidora e a funcdo coercitiva''®, sendo considerada
como um meio eficaz de pressédo ao préprio cumprimento da obrigacdo. Fixada
a clausula penal e mostrando-se esta devida, a lei permite que o seu montante
seja diverso do convencionado ou possa ser alterado nos termos previstos no
artigo 812.° do Cadigo Civil, ou seja, por reducdo equitativa determinada pelo
tribunal, mas fixa-lhe os limites, isto €, a clausula penal sé podera ser reduzida
pelo tribunal, de acordo com a equidade, e quando for manifestamente
excessiva, ainda que por causa superveniente (art.° 812.°, n° 1, do C.C).

199 Cfr. Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 02A2973, de 22 de
novembro de 2001. Relator Pinto Monteiro [Consult. 22 jan. 2013]. Disponivel em www.dgsi.pt.
"% Funcéo ressarcidora, porque prevé antecipadamente um forfait que ressarcird o dano
resultante de eventual ndo cumprimento ou cumprimento inexato. Fungcdo coercitiva, porque
funciona como meio de pressdo do credor para determinar por parte do devedor o
cumprimento, desde que o montante da pena seja fixado numa cifra elevada relativamente ao
dano efetivo. Proferido no acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA - Processo n.°
8467/2007-6, de 22 de novembro de 2007. Relator Fatima Galante [consult. 10 Set. 2013].
Disponivel em www.dgsi.pt.
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Esta norma (812.° do C.C.) tem suscitado algumas dificuldades na sua
interpretagcdo, por tal procuramo-nos sustentar na doutrina para melhor a

compreendermos.

Segundo Calvao da Silva, A intervencao judicial do controlo do montante da
pena ndo pode ser sistematica, antes deve ser excecional e em condigdes e
limites apertados de modo a néo arruinar o legitimo e salutar valor coercitivo da
clausula penal e nunca perdendo de vista o seu caracter “a forfait”. Dai que, por
toda a parte, apenas se reconheca ao Juiz o poder moderador, de acordo com
a equidade, quando a clausula penal for extraordinaria ou manifestamente

excessiva, ainda que por causa superveniente™**.

Contudo, segundo o acérdao j4 previamente citado (acorddo do S.T.J de
22/11/2001) que se pronuncia sobre a clausula penal, esta pode exercer duas
fungbes: uma funcdo indemnizatoria ou uma fungdo compulsoria, alternativa,
ou simultaneamente, uma e outra funcdo. Os contraentes podem recorrer a
clausula penal a fim de fixarem, desde logo, a indemnizacdo que sera devida
em caso de incumprimento da obrigacdo principal ou a inclusdo da clausula
penal pode ter o fim de incutir na outra parte a necessidade de respeitar as
obrigacdes assumidas*?.

Refere ainda o mesmo acordao, fundamentando o seu parecer com doutrina
gue no primeiro caso estipula-se a clausula penal a fim de liquidar o dano, ou
seja, com o objetivo de fixar antecipadamente o montante da indemnizacao. No
segundo, recorre-se a clausula penal a fim de incentivar o devedor ao
cumprimento, servindo a mesma de medida compulsoria, destinada a zelar

pelo respeito efetivo das obrigacdes assumidas **°.

™ Cfr. SILVA, Jodo Calvdo da - Cumprimento e Sancdo Pecuniaria Compulséria.
Coimbra,1987. Separata vol. XXX do suplemento do boletim da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra, p. 273 e sgs., citado pelo Acorddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE
LISBOA - Processo n.° 7458/2008-8 de 13 de novembro de 2008. Relator Ana Luisa Geraldes.
!Consult. 22 Jan. 2013]. Disponivel em www.dgsi.pt.

12 Cfr. Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA, - Processo n.° 02A2973, de 22 de
novembro de 2001. Relator Pinto Monteiro. [Consult. 22 Jan. 2013]. Disponivel em
www.dgsi.pt., cita MONTEIRO, Anténio Pinto - Clausula Penal e Indemnizagdo. Coimbra:
Almedina, 1990, p. 301,

2 |bidem.
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Finalizando, relativamente a validade desta clausula penal, concluimos que ela
é valida se for convencionada dentro da liberdade de estipulacdo das partes,
com a finalidade do locador pressionar o locatario ao cumprimento da
obrigacao. De referir ainda, a sua dupla funcdo. Uma funcédo indemnizatoria, ao
estabelecer previamente o montante devido pelos danos causados e uma
fungdo compulsoria, com o fim de obrigar o locatario a cumprir as obrigacfes

assumidas.

2. A funcdo econdmica e financeira da locacéo financeira

Neste ponto especifico do trabalho, analisaremos a funcdo econdmica e
financeira do contrato de locacdo financeira. Neste contrato, o risco de
perecimento do bem ocorre por conta do locatario, visto ser ele que detém a
propriedade econdmica sobre o bem e é responsavel pela desvalorizacdo do
mesmo. O locador financeiro ndo corre 0s riscos proprios de um proprietario,
devido ao facto de apenas financiar o bem, a favor do locatario. Esta vertente
crediticia do contrato de locacgédo financeira leva a que se considere que este

contrato também tem uma func¢éo financeira, que o caracteriza.

2.1. Afuncado econdémica

A funcdo econdémica tem uma especial importancia, pois a locacao financeira
vai trazer vantagens econdmicas para os locatarios, nomeadamente para
empresarios que possuam recursos insuficientes para a aquisicdo imediata de
bens, o que sucede, na conjuntura atual, para uma parte significativa dos
empresarios das pequenas e médias empresas. Assim, 0 empresario
impossibilitado de renovar ou adquirir bens que se encontram obsoletos,
consegue, com um contrato de locacdo financeira, tracar os projetos de
investimento necessarios a prossecucdo da sua atividade econdmica.
Normalmente, as empresas recorrendo a esta forma contratual, alternativa as
classicas formas de financiamento, tais como o empréstimo bancario,

satisfazem as suas necessidades de investimento.
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2.1.1. Os riscos econémicos de perecimento do bem

O Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, prevé no artigo 12.° que os vicios do
bem locado n&o sdo da responsabilidade do locador. Nos termos do artigo 14.°,
determina que as despesas ficam a cargo do locatario. Por fim, o artigo 15.°
determina por quem correm 0s riscos de perda e deterioragdo do bem.
Relativamente aos vicios, o locador ndo responde pelos mesmos (vicios), nem
pela inadequacéo do bem face aos fins do contrato, salvo o disposto no artigo
1034.° do Cédigo Civil*'*. Quanto &s despesas de transporte e respetivo
seguro, montagem, instalacdo, e reparacdo do bem locado, bem como
despesas necessarias, incluindo as relativas aos seguros'*®, ficam a cargo do
locatario, conforme refere o artigo 14.°. Os riscos de perda e deterioracao do
bem locado, segundo o artigo 15.°, correm por conta do locatério, salvo
estipulacado em contrario.

Deste modo, poder-se-a dizer que, do ponto de vista do locador financeiro, a
locacéo financeira é um contrato em que se transmite para o locatério todos os
riscos de perecimento do bem e de falta de rentabilidade do bem. Ou seja, o
locador desinteressa-se do bem do ponto de vista economico-financeiro, mas
ndo do ponto de vista juridico, enquanto, sob o ponto de vista econémico-
financeiro, o locatario tem uma «verdadeira propriedade util» do bem™®. Isto é,
durante o periodo do contrato, o locatario detém a propriedade econémica do
bem (a sua posse fisica) ficando, por um lado, responsavel pelo perecimento
ou desvalorizagdo da coisa e, por outro, com direito aos frutos da coisa (as

14 Cfr. Art.2 1034.° do C.C. llegitimidade do locador ou deficiéncia do seu direito, n.° 1, sdo

aplicaveis as disposi¢Bes dos dois artigos anteriores (1032.° Vicios da coisa locada e 1033.°
casos de irresponsabilidade do locador). A alinea a) do n.° 1, se o locador néo tiver a faculdade
de proporcionar a outrem o gozo da coisa locada.”; b) o seu direito ndo for de propriedade ou
estiver sujeito a algum 6nus ou limitacdo que exceda os limites normais inerentes a este direito;
c) Se o direito do locador ndo possuir os atributos que ele assegurou ou estes atributos
cessarem posteriormente por culpa dele. O n.° 2, as circunstancias descritas no numero
antecedente s6 importam a falta de cumprimento do contrato quando determinarem a privacao,
definitiva ou temporaria, do gozo da coisa ou a diminuicdo dele por parte do locatario.

5 E convencionado entre as partes (locador e locatario), no contrato, a celebracdo de um
seguro-caucdo para salvaguardar o bem em causa. Ou seja, a celebracdo de um contrato de
seguro entre o locatario e uma companhia de seguros cobrindo, entre outros, o risco de
perecimento da coisa objeto da locacdo, uma vez ocorrido esse sinistro ndo exonera o locatario
do pagamento das rendas ao locador, ja que esta nado interveio nesse contrato de seguro,
cabendo ao locatario, nesse circunstancialismo, acionar o seguro para satisfazer as obrigacdes
assumidas.

18 cfr. CAMPOS, Diogo Leite de — Locacdo Financeira (leasing) e Locacdo. Separata da
Revista da Ordem dos Advogados. Lisboa, ano 62, (dez. 2002), p. 771.
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rendas). Os riscos de exploracdo da coisa sdo assumidos pelo locatario, devido
ao facto de ter sido ele a escolher do bem, de acordo com as suas
necessidades no contexto empresarial em que se insere. O locador, sO
comprou o bem para o dar em locacdo. Na locacdo financeira ha,
economicamente, uma obrigacao Unica do locatario, que corresponde ao custo
do bem. O locatario aparece, pois, como 0 «proprietario» econémico do bem
que paga integralmente o pre¢co e assume todos 0s riscos inerentes.

Leite Campos, quanto ao risco econémico do bem, refere que, normalmente,
na locacao financeira o locador- proprietario ndo tem a intencéo de usar o bem,
de correr os riscos proprios do proprietario, nomeadamente o risco econémico
de ndo rentabilidade de coisa e do seu perecimento. O locador-proprietario
quer gque o bem seja usado, com a assuncao integral do risco, pelo utente™’.
Afirma ainda o autor que, o locatario, ndo pretende obter o (simples) uso de um
bem disponivel no mercado de locacdo. Realiza verdadeiramente um
investimento, traduzido em parte ou na totalidade do valor do bem, correndo o
risco equivalente do seu perecimento ou da sua nao rentabilidade. Assim
sendo, o locador, desinteressa-se da coisa, sob o ponto de vista econémico-
financeiro ndo sob o ponto de vista juridico. Enquanto, sob o ponto de vista
econdémico-financeiro, o locatario tem uma “verdadeira propriedade util” do

bem118

Em termos jurisprudenciais, sdo varios os acorddos que se pronunciam sobre a
func@o econdmica do contrato de locacéo financeira. O ac6rddo do Supremo
Tribunal de Justica, de 10 de julho de 2008, vai nesse sentido, fundamentando
a sua decisdo com as opinides de varios autores: Leite Campos; Menezes
Cordeiro; Calvao da Silva e Menezes Leitao.

Leite Campos na analise a figura da locacéo financeira ndo deixa de apontar
que o locador “ndo «explora» o bem, ndo dispde de um bem que oferece em
locacdo, ndo tem intencdo de correr riscos proprios do proprietario,
nomeadamente o risco econdmico da nado rentabilidade da coisa e do seu

perecimento”, razdo pela qual se desinteressa da coisa. Por outro lado —

17 cfr. CAMPOS, Diogo Leite de — Locacdo Financeira (leasing) e Locacdo. Separata da

Revista da Ordem dos Advogados. Lisboa, ano 62, (dez. 2002), p. 771.
"8 |DEM - Ibidem, p. 771.
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acrescenta — 0s riscos sao assumidos pelo utente e é ele que escolhe a coisa
de acordo com as suas necessidades, acabando por concluir que “o locatario
aparece, pois, como 0 «proprietario» (econémico) do bem que paga
integralmente durante o periodo do contrato, e cujos riscos assume (A Locacéo
Financeira, paginas 129 e 130). E isto acontece porque “o contrato de locagdo
financeira €, essencialmente, um negdcio de crédito, ainda que vertido nos
moldes da velha locagdo” (Menezes Cordeiro, Manual de Direito Bancario — 3.2
edicdo — pagina 563). Também Calvao da Silva acentua esta nota ao dizer que
“o locador tem a obrigagdo de conceder mas nédo de assegurar 0 gozo da coisa
ao locatario”, a este cabendo “a manutencdo e conservagcdo do bem em bom
estado, efetuando todas as despesas necessarias. O que se revela harménico
com a funcao de financiamento desempenhado pela sociedade de leasing, que
compra a coisa para a dar em locacao financeira, com op¢ao de compra final, e
gue, por isso mesmo, a partir da concessdo da mesma ao locatério, se
«desinteressa» dos riscos e responsabilidade conexos a sua utilizagdo”
(Estudos de Direito Comercial — Pareceres — Locagao Financeira e Garantia
Bancéria, pagina 26). Da natureza complexa do contrato de leasing também
nos da conta Menezes Leitao, ao dizer que “o leasing constitui uma operagdo
complexa”, ... “tem a natureza de verdadeira garantia”, ... “0 leasing é uma
operacgao de financiamento, que se reconduz a um empréstimo de dinheiro” e,
ainda, que ‘para além dos direitos e deveres gerais do contrato de locacéo,
cabem ao locador financeiro as faculdades de defender a integridade do bem,
examina-lo e fazer suas, sem compensacao, as pecas ou outros acessorios
nele incorporados”, mas ‘ja as obrigagdes do locatario financeiro sGdo moldadas
pelo regime geral da locagdo” (Garantias Das Obrigacdes, pagina 277 e

seguintes)™*°.

Encontramos outro tipo de fundamentacao baseada no contexto empresarial no
acordado do Supremo Tribunal de Justica, de 7 de marco de 1991, citado por
Noébrega Pizarro: a moderna empresa tem necessidade frequente de utilizar
seus bens de equipamento ja que eles, a curto prazo, oferecem sinais de

cansaco e ndo apresentam toda a gama de novas vantagens e a eliminacéo de

19 Cfr. Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 08A1057, de 10 de
julho de 2008. Relator Urbano Dias. [Consult. 9 Set. 2013]. Disponivel em http://www.dgsi.pt.
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defeitos que 0 novo artigo apresenta. Esta vertiginosa sucesséo de coisas cada
vez mais sofisticadas e cada vez mais caras coloca o empresario mediano,
pouco capitalizado (como sucede a maioria das nossas empresas) perante um
dilema: ou ele ndo moderniza 0 seu parque de bens de equipamento e é
ultrapassado pela concorréncia ou imobiliza largos capitais na aquisicdo — com
todos os intervenientes dai decorrentes, Justamente para obviar a esta
dificuldade foi que surgiu a nova figura do contrato de locagéo financeira, na
sua espécie mobilidria, como solugcdo moderna, adequada a solucdo do
problema da atualizacdo do equipamento produtivo sem necessidade de
despender vultuosas quantias em dinheiro para tal fim, com insuportavel

frequéncia®®.

Em sintese, podemos afirmar que do exposto, embora ndo tendo o titulo
juridico de proprietario, o locatario exerce durante o periodo do contrato um
dominio sobre o bem dado em locacao financeira — ou seja, um direito de o
usar, retirando em exclusividade as suas utilidades. Isto €, ndo é juridicamente
0 proprietario do bem locado, mas €, como acima ficou referido, o
«proprietario» econdémico desse bem, de que por via de regra se tornara
verdadeiro dono no termo do contrato. A razdo pela qual muitas empresas
recorrerem a este tipo de financiamento é, geralmente, para evitar despender
de um investimento inicial, que naquele preciso momento ndo € 0 mais
oportuno. Por vezes, esta € a Unica forma de obter um equipamento mais
adequado, pois facilita e permite uma actualizacdo tecnoldgica, o que se reflete
num aumento da produtividade e tem consequéncias na gestdao de

planeamento da atividade empresarial.

Destacamos o grafico na pagina seguinte, relativo a importancia da locacao

financeira na economia nacional.

120 Cfr. PIZARRO, Sebastido Nobrega - O Contrato de Locacao Financeira. Coimbra: Almedina,

2004, p. 29, cita 0 Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA, de 7 de margo de 1991.
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Gréafico 4- A IMPORTANCIA DA LOCACAO FINANCEIRA NA ECONOMIA
NACIONAL %

Importancia da Locagédo Financeira na Economia Nacional
(Base de Informacgao: Estatisticas do Banco de Portugal, INE,ALF)
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A locacao financeira tem um papel de extrema importancia na economia
financeira nacional, contribui para o desenvolvimento da industria e servicos,
como para o aumento de empregabilidade. Assim, permite uma economia forte
e em gradual crescimento, mesmo que a percentagem do PIB'*? e da FBCP*?®,
como também a percentagem do crédito concedido

interno, sejam

relativamente baixas.

21 Dados estatisticos disponibilizados pela ALF - Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring

e Renting. [Consult. 12 Junho 2013]. Disponivel em http://www.alf.pt/downloads/graf7.png / INE
— Instituto Nacional de Estatistica.

122 p|B — Produto Interno Bruto é a medida mais ampla da economia de um pais e representa o
valor total de mercado de todos o0s bens e servicos produzidos num pais durante um
determinado ano.

128 FBCP — Formagé&o Bruta do Capital Fixo é o valor dos bens duradouros destinados a fins
nao militares, adquiridos pelas unidades produtoras residentes para serem utilizados por prazo
superior a um ano, no seu processo produtivo. Decomp®8e-se em: investimento produtivo das
empresas residentes (maquinas, edificios para produzir bens e servicos); investimento das
administracbes (equipamentos coletivos); investimento das familias (principalmente em
habitacdes). Diz-se bruta porque engloba o investimento de substituicdo e o investimento
liquido.
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No entanto € importante realcar que a percentagem do FBCP é a que tem
maior impacto na economia nacional, tendo sido mais expressiva no periodo
entre 2005 a 2008, com percentagens na ordem dos 15 e 18,6%.

Apoés a percentagem do FBCP apresenta-se o crédito interno, com valores
maioritariamente constantes, entre os 4,5 e 6,3%, nos periodos entre 1998 e
2012.

Por fim, a percentagem do PIB, com valores entre os 2 e 3%, com destaque
para uma subida de 4,1% em 2007 e posterior descida para 1.0% em 2012,

devido as politicas de austeridade impostas pelo resgate financeiro a Portugal.

2.2. A fungao financeira

O contrato de locacdo financeira tem uma funcdo financeira, visto que o
locatario financeiro ao apresentar uma proposta ao locador tem em vista
conseguir um crédito para o uso e gozo de um bem, e adquirir esse mesmo
bem no final da locag&o. Por sua vez, o locador financeiro analisa previamente
a capacidade financeira do locatério, verificando a sua solvibilidade, para Ihe
disponibilizar um crédito. A concesséo de crédito € feita da seguinte forma: o
locador adquire o bem e entrega-o ao locatario, amortizando o valor pago
através das rendas que recebe desse mesmo locatario.

Este contrato de natureza financeira é considerado, pela doutrina e pela
jurisprudéncia, como um contrato de crédito, pois o locador financeiro assume,
em certa medida, a posicdo de mutuante. Certo é que esta atividade financeira
s6 pode ser exercida por sociedades de locacdo financeira, bancos e

124 Assim, ndo pode nenhuma outra

Instituicbes Financeiras de Crédito
entidade realizar, de forma habitual, operacbes de natureza similar ou com

resultados econdmicos equivalente aos dos contratos de locacéo financeira'®.

Gravato Morais considera a locacéo financeira como um contrato de crédito

com carateristicas especificas. Comecando por analisar a figura do locador

124 Cfr. Art.2 4.0 e 8.° do Regime Geral das Instituices de Crédito, aprovado pelo Decreto-Lei
n.c 298/1992, de 31 de dezembro, com a redacédo dada pelo Decreto-Lei 201/2002, de 26 de
setembro.

125 Cfr. Art.0 23.2 do Decreto-Lei 149/1995, de 23 de junho.
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deve relevar-se que este €, em regra, uma sociedade de locacao financeira ou
uma instituicdo de crédito, portanto um intermediario financeiro. Aqui se
manifesta, desde logo, a vertente crediticia do negécio*?®. Afirma ainda o autor
gue, a funcdo crediticia assume contornos especificos: opera através da
disponibilidade de um bem. Sendo até legitimo afirmar-se que este € um
«crédito finalizado»*?’.

No contrato de locacédo financeira a concessao do crédito concretiza-se em
duas fases especificas: numa primeira fase, mediante a entrega de
determinada quantia pelo comprador e futuro locador ao fornecedor e
vendedor, com quem celebra um contrato de compra e venda (art.° 879.° al. ¢)
do C.C.) e na fase seguinte, através da concessao do gozo da coisa ao
locatario, visto que é o beneficiario do crédito. Ou seja, estas duas fases sao
importantes pois sem a celebracdo prévia de um contrato de compra e venda

nao havera locacao financeira.

Relativamente ao crédito concedido pelas sociedades de locagéo financeira,
bancos e Instituicdes Financeiras de Crédito, apresentamos, nas paginas
seguintes, dois graficos. Um que demonstra a evolucédo do crédito concedido
pelas sociedades de locacdo financeira, e outro a evolucdo das taxas de

crescimento da producao e do crédito concedido nos periodos de 2001 a 2012.

126 Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 22 Edicdo. Coimbra:

Almedina, 2011, p. 329.
2" |DEM - Ibidem, p. 331.

85



GRAFICO 5 - EVOLUGCAO DO CREDITO CONCEDIDO PELO LEASING'?®

EVOLUGAO DO CREDITO CONCEDIDO PELO LEASING
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O crédito concedido pela locagédo financeira a partir de 2001, sofreu uma
tendéncia crescente passando dos 8.248.218€ em 2001, para, no ano de 2008,
ultrapassar o dobro de 2001, mais precisamente o valor de 17.794.007€. O
valor com maior incidéncia registou-se em 2009, ultrapassando o0s
18.000.000€, precisamente 18.021.233€. Do ano de 2009 até 2010 inicia-se
uma pequena descida, mas nos anos de 2011 e 2012, os valores tiveram uma
descida abrupta, ficando muito proximos dos de 2005 (11.110€). Em sintese,
da analise destes valores do crédito concedido ha um periodo (dureo), ou seja,
de grande projecdo econdmica e financeira, entre 2007 e 2010, para em 2011 e
2012, surgir uma descida de grande relevancia percentual, causado pelo

impacto da crise portuguesa, com reflexo no setor imobiliério.

?®Dados estatisticos disponibilizados pela ALF - Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring

e Renting. [Consult.12 jun. 2013]. Disponivel em http://www.alf.pt/downloads/graf7.png.
86



Grafico 6 - EVOLUCAO DAS TAXAS DE CRESCIMENTO DA PRODUCAO E
DO CREDITO CONCEDIDO?®
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E DO CREDITO CONCEDIDO
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Analisando a evolucdo das taxas de crescimento da producdo e do crédito
concedido é necessario referenciar que ambas estéo ligadas entre si, ou seja, 0
crescimento ou decréscimo de uma das taxas € proporcional a outra. Estas
mesmas taxas sofrem inversdes, isto é, subidas e descidas em média de 2 em
2 anos, tendo a maior subida e com grande evidéncia, ocorrido no periodo
entre 2003 e 2007. Posteriormente, verifica-se uma acentuada descida no
periodo entre 2008 e 2012, tendo como causa principal a crise imobiliaria de
2008 e o resgate financeiro em Portugal.

129 Dados estatisticos disponibilizados pela ALF - Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring

e Renting. [Consult.12 jun. 2013]. Disponivel em http://www.alf.pt/downloads/graf7.png.
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2.2.1. As Garantias

Ao referirmo-nos ao contrato de locagao financeira como um contrato de
crédito, ndo podemos deixar de mencionar as garantias que em geral, em todo
e qualquer contrato de financiamento, sao exigidas pelo credor para garantir
cumprimento das obrigacbes. O mesmo acontece no contrato de locacao
financeira. Para garantir o crédito concedido ao locatario financeiro, o locador
financeiro exige garantias.

As obrigacdes devem ser pontualmente cumpridas, porém, quando assim nao
acontece, o credor tera de exigir judicialmente o seu cumprimento coativo,
podendo recorrer a acdo de cumprimento, nos termos do artigo 817.° do
Cédigo Civil*®°, e ver satisfeito o seu crédito através do patriménio do devedor,
0 qual constitui a garantia geral dos credores.

O patriménio do devedor, nos termos do artigo 601.° do Cédigo Civil**!, integra
e serve de garantia perante o credor. Isto €, respondem pela divida todos os
bens penhoraveis existentes no patrimonio do devedor, adquiridos antes ou
depois da constituicdo da divida. Ao lado desta garantia geral, podem-se
constituir garantias especiais, (reais e pessoais), que se destinam a asseguratr,
de modo particular, a satisfacéo dos direitos do credor.

As garantias especiais podem ser reais ou pessoais. Sao garantias reais,
aguelas garantias que constituem o credor no direito de se fazer pagar, com
preferéncia sobre os demais credores, pelo valor ou pelos rendimentos de
certos bens moveis ou imoveis do devedor ou de terceiro. E o caso do Penhor,
da Hipoteca, dos Privilégios creditérios, do Direito de Retencdo, e da
Consignacédo de Rendimentos. S&o garantias pessoais, aquelas garantias em
gue outra ou outras pessoas, para além do devedor, respondem com 0s seus
patrimonios pelo cumprimento da obrigacdo, tais como a Fianca, Aval e a

Garantia Auténoma.

Assim, o contrato de locacdo financeira é, antes de mais, um contrato

financeiro, uma solucdo de financiamento a médio e a longo prazo que permite

130 Cfr. Art.2 817 C.C., ndo sendo a obrigacado voluntariamente cumprida, tem o credor, o direito

de exigir judicialmente o seu cumprimento e de executar o patriménio de devedor.
B Cfr. Art. 601.° do C.C., todos os bens do devedor suscetivel de penhora, sem prejuizo dos
regimes especialmente estabelecidos em consequéncia da separacgao de patrimonios.
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ao cliente usufruir de um bem moével ou imoével durante um determinado
periodo, mediante o pagamento de uma renda, dispondo ao locatario da opgao
de compra do mdével ou imével no termo do contrato, pelo valor residual que
ficou inicialmente contratualizado. Apesar de estar incluido no contrato o prazo,
o valor residual, o tipo de rendas e taxa de juro, também € solicitada uma
garantia pessoal ou real. Estas garantias servem para o locador se proteger em
caso de incumprimento. Logo, estas garantias serdo prestadas aquando da
avaliacdo de risco de crédito'*2.

De acordo com o artigo 19.° do Decreto-lei 149/1995, de 24 de junho®*3, as
garantias pessoais e reais dao a possibilidade ao locador de assegurar 0s
pagamentos das rendas e de outros encargos e ainda o pagamento de
eventuais indemnizac¢des assumidas pelo locatario.

Iremos apresentar os meios de garantia que consideramos mais usuais e que
na doutrina é dada maior relevancia dentro das garantias pessoais (Fianca,

Aval e Garantia Autbnoma).

2.2.1.1. Fianca

Mediante a figura da fianga, o fiador garante a satisfacdo do direito de crédito
do locador, ficando pessoalmente obrigado perante ele e respondendo pela
divida com o seu patriménio ou, no caso de as partes o convencionarem, com
determinados bens, tal como previsto no artigo 627.°, n.° 1 do Cddigo Civil.
Trata-se de uma garantia acessoria, pois o fiador apenas surgira se o

devedor/locatario ndo proceder ao pagamento das rendas e demais encargos.

132 Esta analise de risco de crédito (cliente) corresponde a procura por parte da instituicdo

financeira, no sentido de determinar a capacidade financeira do proponente para cumprir 0s
compromissos assumidos, baseado nos seguintes fatores: Situagdo econdmico-financeira do
proponente com base em elementos contabilisticos; Perspetivas de mercado em que se insere
o proponente e pela recolha de informagfes bancéarias e comerciais sobre as empresas e
respetivos sécios. De referir ainda que também é feita a andalise do risco material do bem
pretendido em funcdo do seu maior ou menor valor em estado de uso, que determinard uma
maior ou menor seguranca para a operagao.

133 Cfr. Art.° 19.° do Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho, que podem ser constituidas a favor
do locador quaisquer garantias, pessoais ou reais, relativas aos créditos de rendas e dos
outros encargos ou eventuais indemnizagdes devidas pelo locatario.
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O fiador ndo ¢é apenas responsavel é também devedor, embora

acessoriamente®®,

A nova obrigacdo que nasce com a fianca €, a de
responder para que a obrigac&o principal seja cumprida*®. Sendo este o fim da
fianca, entende-se, pois, que a principal caracteristica desta seja a sua
acessoriedade em relagéo a obrigag&o principal.

De acordo com o artigo 638.° do Cédigo Civil**®, o fiador pode gozar do
beneficio da excussao, quer em relacdo ao patriménio do devedor, quer seja
em relacdo a bens onerados com uma garantia real anterior a fian¢a, segundo
o artigo 639° do Cédigo Civil**". O beneficio da excussdo visa evitar a
execucao judicial dos bens do fiador antes da execucéo dos bens do devedor.
Porém, o fiador perde o beneficio da excussdo quando renuncia a este
beneficio, 0 que acontece na maior parte dos casos a pedido do credor,
assumindo, assim, o fiador a posigéo de devedor principal (art.° 640.° do C.C.).
E muito frequente, no contrato de locacdo financeira, o fiador ndo poder
socorrer-se do beneficio da excussao prévia, previsto no artigo 640.° do Codigo
Civil, porque a renuncia é imposta pelo locador, de forma, a que este ultimo
figue com dois devedores corresponsaveis pelo pagamento da divida, o

locatario e o fiador.

2.2.1.2. Aval

O aval é uma declaracdo escrita através da qual o avalista se torna
responsavel pelo pagamento de certos titulos de crédito, tais como letras,
livrancas ou cheques. O avalista € um terceiro que garante perante um credor o

pagamento total ou parcial de um determinado crédito.

3% Cfr. BRANCO, Manuel Castelo - A Garantia Bancaria Auténoma no ambito das garantias

especiais das obrigagbes, p.66. [Consult. 20 Abr. 2012]. Disponivel em
http://www.estig.ipbeja.pt/~ac_direito/CBranco93.pdf.

135 DEM - Ibidem, p.66.

136 Cfr. Art.° 638.° do C.C. Beneficio da excussdo. Ao fiador é licito recusar o cumprimento
enquanto o credor néo tiver excutido todos os bens de devedor sem obter a satisfacdo do seu
crédito. E licita ainda a recusa, ndo obstante a excussio de todos os bens do devedor, se o
fiador provar que o crédito ndo foi satisfeito por culpa do credor.

187 Cfr. Art° 639.° do C.C. Se, para seguranca da mesma divida, houver garantia real
constituida por terceiro, contemporanea da fianca ou anterior a ela, tem o fiador o direito de
exigir a execucao prévia sobre que recai a garantia real. Quando as coisas oneradas garantam
outros créditos do mesmo credor, o disposto anteriormente s6 se aplica se o valor delas for
suficiente para satisfazer a todos. O autor da garantia real, depois de executado, néo fica sub-
rogado nos direitos do credor contar o fiador.
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A LULL™®, mais especificamente o artigo 30.2, refere que o pagamento de uma
letra pode ser em todo ou em parte garantida por aval, devendo ser escrito na
prépria letra ou num anexo, com a respetiva assinatura pelo dador do aval (art.°
31.2 LULL). Nos termos do artigo 32.° da LULL™® o dador de aval é tdo
responsavel como a pessoa por ele afiancada.

Gravato Morais, quanto a matéria do artigo 32.° da LULL, afirma que o
normativo consagra 3 fases: na 1.2 fase «o dador de aval é responsavel da
mesma maneira que a pessoa por ele afiancada [no caso o locatario
financeiro]». Na 2.2 fase «a sua obrigacdo mantém-se, mesmo no caso de a
obrigacdo que ele garantiu ser nula por qualquer razdo que néo seja um vicio
de forma». Determina na 3.2 fase «Se o0 dador de aval paga a letra fica sub-
rogado nos direitos emergentes da letra contra a pessoa a favor de quem for
dado o aval e contar os obrigados para com esta em virtude da letra». Decorre
do exposto que o avalista se encontra na mesma situacdo de devedor
cambidrio [locatario financeiro] **°.

Assim, tanto o avalista como o devedor (locatario financeiro) encontram-se na
mesma posi¢cao, ndo gozando do beneficio de excussao prévia, nos termos do
artigo 47.° da LULL*.

O aval, apesar de ser uma garantia pessoal, tal como a fianga, tem aspetos
distintos, ou seja, o aval € uma garantia autbnoma, enquanto a fianca € uma
garantia acessoria, mas ambos possuem a mesma finalidade, o cumprimento
da obrigacéo principal.

2.2.1.3. Garantia autbnoma

138

12 L.U.L.L.- Lei Uniforme Letras e Livrangas.

Cfr. Art.0 32.° da LULL, o dador de aval é responséavel da mesma maneira que a pessoa por
ele afiancada. A sua obrigacdo mantém-se, mesmo no caso de a obrigacdo que ele garantiu
ser nula por qualquer razao que nao seja um vicio de forma. Se o dador de aval paga a letra,
fica sub-rogado nos direitos emergentes da letra contra a pessoa a favor de quem foi dado o
aval e contra os obrigados para com esta em virtude da letra.

149 Cfr. MORAIS, Fernando Gravato — Manual da locacdo Financeira. 22 Edicdo. Coimbra:
Almedina, 2011, p. 272.

141 Cfr. Art.° 47.° da LULL, os sacadores aceitantes, endossantes ou avalistas de uma letra s&o
todos solidariamente responsaveis para com o portador. O portador tem o direito de acionar
todas essas pessoas, individualmente ou colectivamente, sem estar adstrito a observar a
ordem por que elas se obrigaram. O mesmo direito possui qualquer do signatario de uma letra
guando a tenha pago. A acao intentada contra um dos coobrigados ndo impede de accionar 0s
outros, mesmo os posteriores aquele que foi accionado em primeiro lugar.
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Garantia autbnoma, ou garantia bancaria, € uma garantia pessoal constituida
por um contrato celebrado entre uma pessoa (mandante) e um banco
(garante), a favor de um terceiro (beneficiario). O banco obriga-se a pagar ao
beneficiario um determinado valor pecuniario, podendo convencionar-se que se
realiza esse pagamento a primeira solicitacao (por isso € também designada on
first demand). Isto €, o garante ndo pode opor ao beneficiario as excec¢des que
derivem da relacdo principal existente entre o banco e o mandante, mas
apenas as que constem do texto da garantia.

Contudo, e como se trata de contrato de garantia bancéria, tudo dependendo
da estipulacdo das partes, pode assim distinguir-se garantia autbnoma simples
e a garantia automatica, pura, incondicional, abstracta, independente, a

primeira interpelacdo ou de pagamento imediato **%.

Procurando na doutrina uma definicdo de garantia autonoma, podemos indicar
a que é dada por Galvao Teles. Segundo este autor a garantia autbnoma é a
garantia pela qual o banco que a presta se obriga a pagar ao beneficiario certa
guantia em dinheiro, no caso de alegada inexecucdo ou ma execucao de
determinado contrato (o contrato- base), sem poder invocar em seu beneficio
quaisquer meios de defesa relacionados com esse mesmo contrato. Estamos a
pensar na hipotese, de longe a mais frequente, de a garantia autbnoma se
reportar a obrigacdes contratuais, mas nada obsta a que verse sobre obrigacéo
de diversa indole. O garante paga ao credor sem discutir; depois tem de
reembolsar o garante, também sem discutir. E serd, por ultimo, entre o devedor
e o credor que se estabelecera controvérsia, se a ela houver lugar, cabendo ao
devedor o 6nus de demandar judicialmente o credor para reaver o que houver
desembolsado, caso a divida ndo existisse e ele portanto ndo fosse, afinal,
verdadeiro devedor **3,

Na garantia autbnoma a primeira solicitacdo, junta-se a autonomia a
caracteristica adicional da automaticidade, pois a garantia € automatica,

bastando que o credor exija ao garante o cumprimento da sua obrigacdo para

12 Cfr. Acérddo do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA - Processo n.° 2271/07.2 TBMTS-
A.P1.S1, de 18 de novembro de 2010. Relator Serra Baptista. [Consult. 12 Mar. 2012]
Disponivel em www.dgsi.pt.

143 Cfr. INOCENCIO, Galvio Teles - Garantia Bancaria Auténoma. Revista O Direito. Ano 120,
pp. 275-283.
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gue este tenha que cumprir, ndo sendo necessaria apresentacdo de qualquer
documentacgdo que justifique esta exigéncia. Sendo uma garantia autbnoma a
primeira solicitagcéo, logo que o pedido seja realizado nos termos acordados no
contrato de garantia, o garante terd& mesmo que cumprir, sob pena de incorrer

em mora.

Segundo Menezes Cordeiro, tal pagamento operard a primeira solicitacao, isto
€, 0 garante pagard ao beneficiario determinada importancia, assim que este
Iha peca. Melhor seria dizer: Garantir a mera solicitagcdo exige que o garante,
antes de efetuar qualquer pagamento, proceda a breve andlise de
determinados documentos: facturas, ordens de fornecimento, boletins de
transporte ou de embarque. Tal exame ndo se confunde porém, de modo
algum, com o prejuizo de cumprimento ou de incumprimento da relacao
principal. As novas normas uniformes da Camara de Comeércio Internacional
[...] determinam que o garante examine todos os documentos especificados no

texto da garantia™**.

Tanto a flanga como a garantia autdbnoma distinguem-se. Ou seja, a garantia
autonoma foi inicialmente tratada como se uma fianca se tratasse, dado ao
facto de que ambas tém funcdo especifica de garantia, e possuem natureza
pessoal. Hoje, superado este equivoco, ja se considera a garantia autbnoma de
maneira distinta e independente da fianca, seja pela diferenca entre os objetos
gue possuem, seja pela autonomia que n&o possui a fianca.

O que as aproxima é que ambas asseguram um “resultado” traduzido no
cumprimento correto e em tempo da obrigacdo do devedor. Distanciam-se,
porém, porque, na primeira, o fiador assume a responsabilidade pela divida
alheia, ou seja, compromete-se a cumprir exatamente a mesma prestacéo a
que estd obrigado o devedor principal, enquanto na segunda (Garantia
Auténoma), o garante obriga-se, ndo aquela prestacdo do devedor, mas a uma

prestacado pecuniaria de valor previamente estabelecido.

1% Cfr. CORDEIRO, Menezes Anténio - Manual de Direito Bancario. 42 Edicdo. Almedina.

Coimbra, 2010, p. 764.
93



Segundo o acérdédo do Tribunal da Relacdo do Porto, de 2 de novembro de
2000, A fianca € o contrato pelo qual uma pessoa se obriga para o credor a
cumprir a obrigacdo de outra pessoa, no caso de esta o ndo fazer. A garantia
bancaria é o contrato em que o garante ndo se obriga a satisfazer uma divida
alheia, mas a assegurar ao beneficiario determinado resultado, traduzido no
recebimento de certa quantia de dinheiro. A diferenca entre garantia bancaria e
fianca reside no facto de a garantia, diferentemente da fianca, ndo ter natureza
acessoria em relacdo a obrigacdo garantida, gozando de uma certa autonomia
em relacdo a esta. A distingdo entre a garantia autbnoma e a fianca deve, em

caso de davida, resultar da interpretacéo das declaracées negociais *°.

Em jeito de conclusdo, acresce que, em regra, estas garantias pessoais

asseguram ao locador financeiro o incumprimento do locatério.

5 Cfr. Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DO PORTO - Processo n.° 0031148, de 2 de
novembro de 2000. Relator Leonel Serbdio. [Consult. 9 Mai. 2012]. Disponivel em
Http://www.stj.pt.
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Conclusao

Tendo em linha de conta os objetivos a que nos propusemos, com o tema “A
funcdo da Locagédo Financeira”, concluimos que foi feita uma analise da sua
regulamentacdo juridica, desde o0 seu surgimento na ordem juridica
portuguesa, com o Decreto-Lei 135/1979, de 18 de maio, até ao ultimo diploma,
Decreto-Lei 30/2008, de 25 de fevereiro.

VerificAmos como era importante procurar uma definicho do contrato de
locagdo financeira que, por vezes, é confundido com outros contratos, com
caracteristicas muito idénticas. A locacao financeira esta definida no artigo 1.°
do Decreto-Lei n.° 149/1995, de 24 de junho, como sendo “o contrato pelo qual
uma das partes se obriga, mediante retribuicdo, a ceder a outra o0 gozo
temporario de uma coisa, mével ou imovel, adquirida ou construida por
indicacdo desta, e que o locatario podera comprar, decorrido o periodo
acordado, por um preco nele determinado ou determinavel mediante simples
aplicagao dos critérios nele fixados”. Ou seja, a locacao financeira é antes de
mais, um contrato. E € um contrato tipico, ja que é regulado, essencialmente,
pelo Decreto- Lei n.° 149/1995, de 24 de Junho.

Também é por vezes considerado um contrato de adeséo, devido ao facto de
se encontrar pré elaborada pelo locador. E um contrato que implica uma
operacgao trilateral, envolvendo trés sujeitos: o fornecedor, o locador e o
locatario. Além disso é também um contrato sinalagmatico, pois constitui
direitos e obrigacBes reciprocas para o locador e para o locatario. Para o
locador, a obrigacdo de ceder ao locatario o0 gozo temporario de uma coisa,
que este pode adquirir findo o contrato, e o direito a receber deste, como
contrapartida, uma retribuicdo. Para o locatario, o direito ao gozo temporario de
um bem, que pode adquirir findo o contrato, e a obrigacdo de proceder ao
pagamento da renda a favor do locador.

Uma vez que ao locatario é cedido o gozo da coisa, a locacao financeira
aproxima-se do contrato de locacéo, definido no artigo 1022° do Cdédigo Civil
como “um contrato pelo qual uma das partes se obriga a ceder a outra o gozo
temporario de uma coisa, mediante uma retribuicao”.

Assim, a locacdo financeira é um contrato de locacdo, mas acrescido de

caracteristicas que o distinguem do contrato de locacdo. Tal como na locacéo
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existe a obrigacdo de ceder o gozo de uma coisa, € 0 gozo € temporario e
retribuido. O locador €, e continua a ser, proprietdrio da coisa enquanto o
locatario ndo pagar a totalidade das rendas convencionadas e ndo exercer a
sua opgao de compra.

Se a distincdo entre locacdo e locacédo financeira € pacifica, ndo podemos
afirmar o mesmo no que respeita a locacao restitutiva. Para a doutrina a
locacgdo restitutiva (sale and lease back) tanto € vista como uma modalidade da
locagdo financeira, como um contrato distinto. Tipicamente este contrato é
considerado uma alternativa de financiamento da atividade das empresas. Ou
seja, um dos motivos para a conclusdo deste negécio é exatamente a falta de
disponibilidade financeira da empresa proprietaria do bem vendido. Com o
valor patrimonial gerado pela alienacdo do bem, a empresa vendedora, e
depois locataria, passa a dispor de uma quantia que pode utilizar na sua
atividade. Obtém assim liquidez a partir de algo que ja existia no seu
patrimonio, sem perder a disponibilidade da coisa, pois é-lhe concedido o gozo
da coisa e pode, por exemplo, utilizar essa liquidez que obteve com o valor da
venda na aquisicdo de novos bens.

Contudo, a locacéo restitutiva, se for uma modalidade da locacéao financeira,
mais se assemelha com o contrato de compra e venda a prestacdes com
reserva de propriedade, (art.° 934 do Cddigo Civil). A grande diferenca entre
estes dois contratos, (compra e venda a prestacdoes com reserva de
propriedade e o contrato de locacao financeira), com finalidades semelhantes,
reside na transferéncia de propriedade. Na locacao financeira, a transferéncia
da propriedade ndo é automatica, pressupde o0 exercicio de um direito de
opcao. Enquanto na compra e venda a prestacdes, a propriedade reservada
transfere-se automaticamente, com o cumprimento total ou parcial das
prestacdes a que esta vinculado o comprador (art.° 409. Codigo Civil).

Todas estas distincbes abordadas entre a locacéo financeira e figuras afins
serviram para clarificar e desenvolver a problematica sobre a qual incidiu este
trabalho “a fungdo da locagao financeira”. A sua funcéao juridica sé pode ser
entendida e apreendida depois de uma analise do seu regime juridico,
(Decreto-Lei 149/1995, de 24 de junho) em particular no que se refere, aos
sujeitos, bens, forma e publicidade, as rendas (destacando a importancia do

incumprimento, que pode dar origem a resolugédo definitivo do contrato), a
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referéncia dada aos prazos e ao valor residual, bem como a clausula penal
(que desempenha uma funcéo indemnizatoria).

A funcdo econdmica é indubitavel na perspetiva do locatario, pois este durante
a vigéncia do contrato, tem um dominio sobre a coisa locada ndo sendo
contudo, titular de um direito real sobre a mesma, mas o risco de perecimento
ou deterioracdo, e até de falta de rentabilidade do bem, é da sua
responsabilidade, por forca da natureza financeira do contrato. Deste modo, se
na pendéncia do contrato de locagao financeira o bem perecer, o locatario tera
de continuar a pagar as rendas, apesar de estar privado do gozo do bem. O
locatario ndo é juridicamente o proprietario do bem locado, nem usufrutuério,
mas é o chamado «proprietario» econémico do bem, até o adquirir no termo do
contrato. Por sua vez, o locador ndo € o proprietario econdémico, mas é o
proprietario juridico do bem.

Estas sdo as razdes pelas quais muitas empresas recorrerem a este tipo de
financiamento, assim evitam desembolsar avultadas quantias para um
investimento que ndo €, no momento, 0 mais propicio, sem contudo deixarem
de poder adquirir o bem para a prossecucao da sua atividade econémica.
Relativamente a funcdo financeira da locacdo financeira verificAmos que
estamos perante um contrato de crédito, pois o locador financeiro assume uma
posicdo semelhante a do mutuante no contrato de mutuo Até no que toca a
guestdo da aplicacdo do artigo 781.° do Caodigo Civil, por forca de clausulas
tipo, o locador passa a poder exigir a entrega de todas as rendas, tal como
acontece no contrato de matuo E é um contrato tipico, ja que é regulado,
essencialmente, pelo Decreto- Lei n.° 149/1995, de 24 de Junho. Isto porque a
obrigacao de capital ou a obrigac&o de renda constituem obrigacfes liquidaveis
em prestacfes. O seu cumprimento é fracionado ou repartido em momentos
temporais diferentes, mas o contrato, tanto num caso como noutro, ndo deixa
de ter por objeto uma sé prestacdo inicialmente estipulada. Ainda a

semelhanca do mutuante, o locador também exige garantias.

Reconhecemos que nao foi tarefa simples analisar a funcdo da locacédo
financeira, na vertente juridica, econdmica ou financeira. No decurso do
trabalho, constatimos que existe uma tendéncia da doutrina e da

jurisprudéncia em focar os aspetos financeiros, relegando para segundo plano
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as questdes essencialmente juridicas o que prova que este contrato prende-se
essencialmente com aspetos econdmico-financeiros. Sao estes, a razao de ser

da locagéao financeira.
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