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1. ORIGEM E EVOLUCAO HISTORICA DO INSTITUTO

O relato histérico!, ipsis literis, do surgimento do leasing? reporta-
nos a épocas longinquas, ligado as civilizagdes babildnicas. Segundo alguns
investigadores as primeiras referéncias & origem do leasing encontra-se ha cerca
de 5000 anos A.C., na Suméria3. Para outros, a sua regulamentago tem como

* Trabalho apresentado no dmbito da disciplina de Direito Comercial II, do 5.° do Curso de
Licenciatura em Direito em Lingua Portuguesa, no ano lectivo 2009-2010.

1 Com interesse para estudo da histéria do leasing, vide JOSE E. ZDANOWICZ, “Leasing
Arrendamento Mercantil”, CDL Editores, Ld.?, Porto Alegre, RS, 1985, pp. 25-34, recomendado
por J. MARIA PIRES, “Direito Bancario”, 2.° Vol., Editora Rei dos Livros, p. 245.

2 Emtermos etimolégicos, pela decomposig¢do da expressdo leasing temos: verbo to lease e sufixo ing. O
verbo to lease significa alugar ou arrendar e o sufixo ing exprime uma acgfio verbal. Assim, a expressdo
leasing deve ser entendida como acto/actividade/processo ou operagdo de alugar ou arrendar.

3 “Os Sumérios, 2000 anos A.C., praticavam certas formas de locag@o destinadas a uso comercial,
sendo que as primeiras mengdes escritas, datadas do século XVIII A.C., sdo em caracteres
cuneiformes, encontrando-se no Codigo de Hamourabi, fundador do primeiro Império da
Babilénia.”. Cfr. PHILIPPE KARELLE, “Le leasing immobilier”, Revue de 1a Faculté de Droit
de Liége, n.°4, 1996, citado por SEBASTIAO PIZARRO, “O Contrato de Locagéo Financeira”,
Almedina, 2004, p. 9. “Num interessante estudo levado a cabo por Claes-Olof Livijn, El Leasing,
Suécia, 1969, descobrem-se formas de Leasing no Médio Oriente ha cerca de 5000 anos.”.
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marco histérico o Cédigo de Hammurabi4, cerca de 1800 anos A.C., ou ainda em
1877, quando fabricantes alugavam seus produtoss.

Pesem embora as referéncias avulsas que se encontram aqui e ali, foi a partir
do séc. XIX que surgiram as praticas que resultaram na formagéo do instituto que
hoje existe em varios paises do mundo.

A doutrina é praticamente uninime em apontar os EUA como “bergo” do
moderno leasing, tendo-se ai estruturado como contrato auténomo a partir do inicio
da segunda metade do séc. XIX ligado a praxis norte americana, nomeadamente
os grandes projectos ferroviarios dos EUA para aquisi¢do de material rolante,
a proposta da Bell Telephone Company, em 1877, para implementagdo de um
sistema de locag@o de telefones, sendo posteriormente seguida pela United Shoe
Machinery Co. e pela IBM (Internacional Business Machinery Co.).

No entanto, o marco crucial na formagfo do conceito de leasing remonta
a0 séc. XX com a promulgag¢io nos EUA pelo Congresso Americano em 1941 da
Lend-Lease Act/41, quando o entdo presidente Roosevelt determinou o aluguer
de equipamentos bélicos aos paises aliados na Segunda Guerra Mundial, como
forma encontrada na época para ajuda-los, com opgéo de compra no fim da guerra.

Mas, ainda nos EUA, ndo podemos deixar de ter em conta, outros factos
que foram relevantes para o desenvolvimento do leasing.

Assim, em 1945, é de destacar, o caso da venda feita pela empresa Allied
Stores Corporation dos seus imoveis (seis grandes armazéns) a uma Fundagéo
Universitaria, tomando-os, simultaneamente, em locag¢do por 30 anos, com a
opgdo de prorrogagdo por igual periodo.

Algum tempo depois, logo apds a Segunda Guerra Mundial, mais
concretamente em 1952, um empresario norte-americano de nome P. Boothe
Jr., foi contratado pelo exército americano para fornecer alimentagio aos seus
soldados. Mas, como n#o tinha plena capacidade para atender a grande demanda
a que havia se vinculado contratualmente, buscou auxilio num banco para que

Cfr. SEBASTIAO PIZARRO e MARGARIDA CALIXTO, “Contratos Financeiros”, 2.* Ed.,
Almedina, p. 15.

4 Vide El MOKTHAR BEY, in “Leasing et crédit bail mobiliers”, Paris, Daloz, 1970, e “De La
symbiotique dans le leasing et le crédit bail mobiliers”, Dalloz, 1979, citado por SEBASTIAO
PIZARRO, ob. cit., p. 9.

5 VideJ.M.MARTIN OVIEDO, in “El leasing ante el derecho espanhol”, Madrid, 1972. No mesmo
sentido, JOSE AUGUSTO DELGADO, “Leasing-Doutrina e Jurisprudéncia”, Curitiba: Jurua de
2002, p. 33. Como afirma o autor: “A historia do leasing revela que o americano P. Boothe Jr.
pretendeu atribuir a si a sua paternidade, o que parece ndo ter passado de umas simples feigdo
caricata. Conta-se que, em 1877, os fabricantes de equipamentos ja se ocupavam de colocar ao
alcance dos usudrios os meios de substitui¢io dos seus bens de capital, mediante o processo de
arrendamento, negécio esse a que se deu o nome de “leasing industrial” ou “operating leasing”.
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este adquirisse os equipamentos necessarios, locando-os para si € sua empresa.
Dessa experiéncia bem sucedida de que o mesmo foi pioneiro e, percebendo-
se da necessidade de alguns comerciantes em adquirir bens sem ter numerario
suficiente, ele desistiu de ser fornecedor de géneros alimenticios, dedicando-se
a nova actividade (leasing), criando para tal a U.S Leasing Company e a Boothe
Leasing Corporation.

Estava assim criado um novo instrumento contratual ligado ao mundo
empresarial, que representava a resposta encontrada pela pratica dos negocios as
necessidades surgidas na época, que foi “florescendo” ao longo do século, passando
a partir da década de sessenta, a ser objecto de utilizag8o sistematica tanto nos
E.U.A., como em todos os paises europeus economicamente desenvolvidos, ndo
fugindo a regra, alguns paises sul-americanos (v.g., Brasilé).

Mas, a designagdo desta actividade/operagio financeira ndo é uniforme
em todos os paises, de tal modo que nos EUA, é denominado “Leasing”; em
Franga, chama-se “Crédit-Bail”; na Bélgica, “Location-Financement”; na
Espanha, “Arrendiamento Financiero”; em Portugal e Macau (RAEM), “Locac¢éo
Financeira”; no Brasil, “Arrendamento Mercantil”’; na Inglaterra, “Hire Purchase
Finance”, na Itilia, “Locazione Finanziaria”, ou “leasing finanziario” ou ainda
“Prestito Locativo”, na Alemanha é conhecido como “Mietfinanzierung”.

Em Portugal, o contrato de locagfo financeira encontrava-se, nas suas
linhas basilares, regulamentado no Decreto-Lei n.° 171/79, de 6 de Junho, como
um contrato empresarial, apesar de o mesmo contrato ja ter sido definido pelo n.”
2 do art. 1.° do Decreto-Lei n.° 135/79, de 18 de Maio.

No entanto, com a internacionalizagio da economia portuguesa, bem como
a sua integra¢do no mercado tnico europeu, houve necessidade de introduzir
alteragdes significativas no regime da locag@o financeira, visando adapta-lo as
exigéncias do mercado’.

Foi 0 que fez o Decreto-Lei n.° 149/95 de 24 de Junho, ao revogar o Decreto-
Lein.® 171/79, introduzindo uma reforma da disciplina legal, cuja linha marcante
foi no sentido de fazé-lo perder a natureza estritamente empresarial, ao estender
o0 objecto do contrato aos bens de consumo duradouro, sendo aquele diploma
(Decreto-Lei n.° 149/95 de 24 de Junho) por sua vez, sucessivamente actualizado

6 Ainda que seja dificil precisar a data do inicio do leasing (arrendamento mercantil) no Brasil,
podemos considerar como marco algumas iniciativas — sem que existisse qualquer regulamentagio
da matéria — ocorrida na década de 60. Como primeira experiéncia podemos apontar a criagdo
da primeira empresa do ramo em 1967, a Rent-a-Magq, pertencente a Carlos Maria Monteiro.
Antes mesmo da primeira legislagio, que apenas surgiu em 1974, por intermédio da Lei n.°
6.099, alterada posteriormente pela Lei n.® 7.132/83, havia-se fundado a Associagio Brasileira
das Empresas de Leasing (ABEL) em 27/09/1970.

7  Cft. 2° paragrafo do prembulo do Decreto-Lei n.° 149/95, de 24 de Junho.
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pelo Decreto-Lei n.° 265/97, de 2 de Outubro, rectificado pela Declaragdo de
Rectificagdo n.° 17-B/97, de 31 de Outubro (altera os arts. 3.°, 10.°, 11.°, 20.° e
21.°), pelo Decreto-Lein.® 285/2001, de 3 de Novembro, (altera o art. 6.° e revoga
os arts. 4.%, 5.°, 16.° € 20.°) e, mais recentemente, pelo Decreto-Lei n.° 30/2008,
de 25 de Fevereiro (altera os arts. 3.°, 17.° ¢ 21.°).

Em Macau, regime juridico do contrato de locagéo financeira resultava do
Decreto-Lein.® 52/93/M, de 20 de Setembro. Além deste diploma legal, tinhamos
outros conexos como o Decreto-Lei n.° 51/93/M, de 20 de Setembro, que define
o regime das sociedades de locagdo financeira e a Lei n.° 1/94/M, de 23 de Maio,
que aprova os incentivos fiscais a locagfo financeira, estando estes dois ltimos
ainda hoje em vigor.

Com a reforma legislativa macaense durante o periodo de transigdo, o
contrato de locagdo financeira encontrou acolhimento no Livro III dedicado a
actividade externa da empresa do actual Codigo Comercial8 e, dentro deste, no
capitulo relativo aos contratos bancarios?, tendo sido revogado concomitantemente,
o Decreto-Lei n.° 52/93/M, de 20 de Setembro, na sua totalidade. Tal como
acontece no ordenamento juridico portugués, esta figura contratual também néo
se cinge ao dominio empresarial.

Enquanto negdcio juridico bilateral, aplicar-se-do a locagéo financeira,
em todos os aspectos que ndo se encontrem especialmente regulados no Cédigo
Comercial, as normas do Cdédigo Civil sobre os contratos em geral (arts. 399.°
e ss. ¢ 752.° € ss.) €, por analogia, as normas que regulam o contrato de locagéo
simples (arts. 969.° e ss.), tendo sempre presente a nfo aplicagdo das normas do
Codigo Civil que se revelarem incompativeis com a especifica feigéo da locagéo
financeira (cfr. os arts. 897.°, n.° 2, 1.% parte, e 898.%, n.° 2, 1.* parte, do Cédigo
Comercial).

Ha que ter em conta ainda neste 4mbito, o regime juridico das cldusulas
contratuais gerais, aprovado pela Lei n.° 17/92/M, de 28 de Setembro, ji que
neste campo de contrata¢do, nfio é de olvidar a tendéncia pratica dos locadores
financeiros de elaborarem prévia e unilateralmente clausulas contratuais que se
destinam a ser incluidas em todos os futuros contratos de loca¢éo financeira que
vierem a celebrar, com vista a que, em cada caso concreto, apenas se negocie o tipo
de bem locando, as rendas a pagar e, quem sabe, o prazo do contrato, limitando

8 O Cddigo Comercial de 1999 (CComM), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 40/99/M, de 3 de
Agosto, entrou em vigor em 1 de Novembro de 1999, por forga do Decreto-Lei n.° 48/99/M, de
27 de Setembro, sendo posteriormente alterado pela Lei n.° 6/2000, de 27 de Abril, € pela Lei
n.° 16/2009, de 10 de Agosto, respectivamente.

9  “Aqualificagdo dos contratos bancarios depende da matéria, operagdes de crédito, e da qualidade
das partes intervenientes, um banco ou institui¢go de crédito.”. Cfr. AUGUSTO TEIXEIRA
GARCIA, “O novo Codigo Comercial”, (BFDUM N.° 9, Ano 1V, 2000, p. 43).
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assim a liberdade contratual do locatério financeiro.

Na sequéncia do que ja sucedia anteriormente (antes da transferéncia do
exercicio da soberania para a Republica Popular da China), a actividade de locagéo
financeira apenas pode ser exercida por uma institui¢fo de crédito; isto ¢, a entidade
locadora tem de ser necessariamente uma institui¢do de crédito (tradicionalmente
um banco, mas agora pode ser, e serd normalmente, uma sociedade de locagéo
financeira)19, sob pena de nulidade do contrato (art. 287.° do CCM).

2.NOCAO, SUJEITOS E AMBITO DO CONTRATO DE LOCACAO
FINANCEIRA

Alguém necessitando de adquirir um certo bem, pode compra-lo com
0s seus proprios recursos, pagando imediatamente o pre¢o correspondente ou
deferindo o pagamento do prego para momento posterior, (arts. 865.%, 869.°¢ 875.°
do CCM!1) ou pagando em prestagdes (art. 927.° do CCM), ou ainda celebrando
um contrato de locagdo-venda (art. 928.°, n.° 2, 1.” parte, do CCM); contrair um
empréstimo (normalmente, crédito bancario) que permita adquiri-lo (arts. 1070.°
e 1072.°,n.° 1, do CCM); ou celebrar um contrato de locagdo financeira (art. 889.°
do CComM12)13,

10 Como refere AUGUSTO TEIXEIRA GARCIA, “Breve Enquadramento do Contrato de Locagio
Financeira”, (BFDUM N.° 6, Ano I1, 1998, p. 53, nota 35), “Muito embora o legislador, (...) tenha
permitido que os bancos, enquanto instituigdes de crédito, possam praticar a locagio financeira
(art. 17° n.° 1, al. b), do Decreto-Lei n.° 32/93/M, de 5 de Julho), a verdade é que previu e
regulou a existéncia de instituigdes de crédito especialmente vocacionadas para o exercicio desta:
as sociedades de locagio financeira (arts. 15.°, al. ¢), do Decreto-Lei n.° 32/93/M, de 5/7, ¢ 1.°
do Decreto-Lei n.° 51/93/M). Para além dos bancos e das sociedades de locagao financeira, o
legislador qualifica, ainda, como instituigdes de crédito as caixas econdomicas postais e quaisquer
outras sociedades que, correspondendo ao disposto no art.® 1°, al. b) do Decreto-Lei n.® 32/93/M,
— ou seja, que se dediquem a receber do publico depésitos ou outros fundos reembolsaveis ¢ a
conceder crédito por conta e risco préprios —, e que como tal (como instituigdes de crédito) sejam
legalmente classificadas (als. b) e d), do art.® 15.° do Decreto-Lei n.° 32/93/M, respectivamente)
—, pelo que também essas entidades poderdo praticar a locagio financeira (cft. art. 1°). Para além
destas também as instituigGes financeiras poderdo exercer a locagao financeira ja que o art. 2°,
n.° 1 do Decreto-Lei n.° 32/93/M, lhes permite a pratica de qualquer das operagdes indicadas
nas als. a) ai) don.°l do art. 17.° do mesmo diploma. Alias, ao contrario do pareceria resultar do
art. 1° do Decreto-Lei n.° 32/93/M, as instituigdes financeiras podem ser institui¢des de crédito
(art. 116.° do mesmo diploma).”.

11 O Cédigo Civil de Macau (CCM), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 39/99/M, de 3 de Agosto.

12 Sempre que ndo se faga outra expressa referéncia é ao Codigo Comercial de Macau de 1999, que
nos reportamos. Quando se faga outra referéncia e quando se refiram conjuntamente disposigdes
de diferentes diplomas, a referéncia ao Codigo Comercial € a abreviada CComM.

13 Vide SEBASTIAQ PIZARRO e MARGARIDA CALIXTO, ob. cit., p. 13.
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Alocagfo financeira (leasing)!4, enquanto meio alternativo e complementar
das modalidades classicas de financiamento (v.g., crédito bancério), pode
desempenhar num pais um papel importante no dominio do investimento privado.

Neste modelo de contrato existe alguns pontos que o fazem ser diferente
das demais modalidades comuns de financiamento de bens, principalmente por
haver uma triplice escolha do locatario: a compra do bem no fim do contrato, a
devolugdo do bem ou a renovagio do contrato.

Nos termos do art. 889.°, o contrato de locagdo financeira ¢ aquele “pelo
qual uma das partes se obriga, mediante retribuigfo, a proporcionar a outra o gozo
temporario de uma coisa adquirida ao proprio locatéario ou a terceiro de acordo
com as suas instru¢des, ou construida por indicagdo do mesmo locatdrio, € que
este pode comprar, decorrido o periodo acordado, por um prego determinado ou
determinavel mediante simples aplicag¢@o dos critérios nele fixados.”.

Trata-se de uma modalidade de financiamento que se consubstancia num
acordo concluido entre duas partes, o locador (normalmente, sociedade de locagéo
financeira) e o locatario (cliente/utente), em que aquele cede a este Gltimo, por
um prazo determinado, a disponibilizagdo temporaria de um bem, movel ou
imovel!s, bem este que € adquirido pelo locador (ao proprio locatario ou a terceiro)
ou mandado construir por indicagfo do locatario, mediante o pagamento de um
montante periddico (renda) e, relativamente ao qual, o locatario possui uma opgéo
de compra no final do contrato, mediante o pagamento do valor residualls.

Neste tipo de operagfo, normalmente, temos trés intervenientes: o locador
que ¢ o proprietario do bem locado e por ele ¢ adquirido de acordo, em regra, com
a escolha do locatario; o locatdrio que € o utente do bem locado e o fornecedor
(vendedor/empreiteiro) que é o vendedor do bem ao locador. Em termos de
contratos celebrados, a operag¢io analisa-se de acordo com este quadro: entre o
locatério e o locador temos um contrato de locagdo e entre locador e o fornecedor
temos um contrato de compra e venda (locagdo financeira de financiamento
“leasing financeiro”).

Porém, ndo obstante a operagio locagdo financeira ser, normalmente e em
termos econdémicos, uma operagio tripartida, os sujeitos do contrato de locagdo

14 Apesar de aqui utilizarmos os termos locagio financeira e leasing de forma indistinta, a verdade
¢ que nfo sdo coincidentes uma vez que a designagio “leasing” abrange diversas modalidades
de operagdes que ndo cabe no dmbito do contrato tipificado no ordenamento juridico de Macau.
Assim sendo, ao longo do presente trabalho utilizaremos a designa¢@o “locagdo financeira” em
virtude de ser esta a denominagfio do instituto no nosso direito positivo. A expressio “leasing”
sera usada apenas nas citagdes doutrinais ou jurisprudenciais.

15 Cfr. arts. 890.°, n.° 1, do CComM e 969.° ¢ 970.° do CCM.
16 CIr. arl. 892.°, n.° 2, do CComM.
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financeira sdo apenas dois: o locador financeiro e o locatério financeiro!?. Assim,
a existéncia de uma relagio econdmica trilateral na operagdo de leasing ndo tem
correspondéncia no plano juridico!8.

Mas, como decorre da supracitada norma (art. 889.°), a coisa pode ser
“adquirida ao proprio locatario”. Neste caso, as partes que intervém na opera¢do
siio apenas duas. Nos termos deste contrato, o proprietario de um bem (locatario)
vende-o a outrem (locador) que lho cede (ao locatério), de imediato, em locagéo,
conferindo ao agora a este (o locatario) a possibilidade de o readquirir, no termo
da locago (locagdo financeira restitutiva “sale and lease-back™).

O contrato de locagdo financeira constitui uma realidade econémica que visa
o financiamento da aquisi¢do de bens. Para tal, vincula-se o locador a adquirir ou
a mandar construir o bem locando (art. 897.%,1n.° 1, al. a)), que o locatério pode ou
ndo adquirir findo o contrato de locagdo financeira. Assim sendo, de acordo com
o tipo legalmente descrito ¢ peremptorio que a propriedade do bem pertenga ao
locador financeiro, a qual, por um lado, vai desempenhar uma fungdo de garantia
do seu investimento e, por outro lado, justifica a sua obrigagdo de venda, pelo
valor residual (art. 897.°,n.° 1, al. d) e correspectiva opgdo de compra por parte do
locatario financeiro (art. 898.°, n.° 2, alinea f), conjugado com o art. 889.°, in fine).

Pelo contrato de locagio financeira, o locador financeiro obriga-se a vender
o bem ao locatario financeiro, caso este o anseie, findo o contrato (art. 897.°,n.° 1,
al. d)) ou, correlativamente, olhando da perspectiva do locatério financeiro, este
tem o direito de adquirir o bem locado, findo o contrato, nos termos inicialmente
estipulados no contrato (art. 898.°,n.° 2, al. f}, conjugado com o art. 889.°, in fine);
ou seja, o contrato de locagdo financeira deve prever expressamente a chamada
clausula de opgdo de compra por parte do locatério financeiro, sob pena de o
contrato se afastar do tipo legalmente descrito.

Mas, a aquisigao do bem por parte do locatario financeiro ndo € automatica
com o pagamento da ltima renda como acontece na locagdo-venda (art. 928.°,
n.° 2, 1.2 parte do CCM) ou com o termo do contrato, sendo necessaria quer uma
declarago do locatario financeiro no sentido da aquisigdo, quer a celebrago de

17 Neste sentido o Acérdéo da Relagdo de Lisboa, de 13/02/1997 (Proc. n.° 0006972). Todos os
acordios de Portugal cuja fonte ndo seja citada podem ser consultados em www.dgsi.pt.

18 Trata-se de uma descrigio com reflexos no regime juridico aplicavel. Por exemplo, no caso de
inadimplemento da locatéria no contrato de locagio financeira, teremos o seguinte esquema: Na
relagdo contratual estabelecida entre o locador ¢ o fornecedor do bem, valem as regras da compra
e venda (art. 865.° ¢ ss. do CCM). Na relagfio obrigacional entre o locador e 0 locatario aplicam-
se as disposigdes do art. 889.° e ss. do CComM. Se houver inadimplemento das obriga¢des
resultantes do contrato de locagio financeira por parte da locataria, tal circunsténcia ndo se
pode reflectir no cumprimento do contrato de compra e venda com ele conexo. Vide Acérdio
da Relagio de Coimbra, de 2003/02/25 (Proc. n.° 3611/02).
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um novo contrato de compra ¢ venda que se regera pelas normas gerais aplicaveis
a este tipo contratual. Por outro lado, nfio pode haver pré-vinculagdo do locatario
quanto a aquisi¢do do bem findo o contrato!9.

Quanto ao prego de aquisicédo a pagar pelo locatario financeiro, este deve,
como vimos, estar determinado no contrato ou ser determinavel mediante simples
aplicagdo dos critérios nele previstos (art. 889.° in fine). Se, por hipétese, ndo
estivesse determinado ou faltem critérios para tal, o legislador “comercial” nio
fornece qualquer indicagdo para a determinagdo do prego. Neste caso, alids
hipétese pouco verossimil20, somos de entendimento que, por um lado, a falta
deste critério ndo afasta o contrato do tipo legal descrito, e por outro lado, por
se tratar de um contrato de compra e venda, o pre¢o deve ser determinado nos
termos do art. §73.° do CCM21.

3. MODALIDADES DO “LEASING”

A designagdo “leasing” abrange diversas modalidades de operagdes,
correspondentes a distintos tipos contratuais. Todavia, a grande distingdo entre as
diversas formas de “leasing” € a que se estabelece nos termos dos dois seguintes
tipos fundamentais: leasing operacional e leasing financeiro. Nesta perspectiva,
toma-se em consideragdo a fun¢fo contratual (respectivamente, a vertente de
comercializagdo ou a vertente de puro financiamento)22.

19 Cfr. CASSIANO DOS SANTOS, Direito Comercial Portugués, Vol. I, Coimbra Editora, 2007, p. 397.

20 Jaque, de acordo com o critério fixado ¢ 16gica deste contrato (v.g., arts. 889.° ¢ 892.°), acordada
validamente a renda a pagar, necessariamente conseguiremos obter o prego a pagar pelo bem
locado, no caso de o locatario exercer o direito de opgéo de compra, uma vez que serd a diferenga
entre o total das rendas e o custo da operagao para o locador (computando-se o prego pago, os
encargos ¢ a margem de lucro). Idem, p. 398.

21 Neste sentido CASSIANO DOS SANTOS, “O contrato de locagdo financeira entre a origem
civilistica e a comercialidade” (BFDUM N.° 9, Ano IV, 2000, p. 197). Mas, o entendimento
ndo ¢ unanime pelo menos na doutrina e jurisprudéncia portuguesa, ja que como diz Anténio
Ferreira “Em face do desenho constante da lei portuguesa, deve-se concluir que a fixagido de
un valor tesidual, logo determinado ou determindvel no momento da celebragio do contrato,
constitui um elemento definidor tipico da locagdo financeira, sem o qual o contrato em causa
se devera acolher a uma qualquer outra configuragio.” Cfr. ANTONIO FERREIRA, “Dircito
Banciério”, Quid Juris, Sociedade Editora, Lisboa, 2005, p. 641. Préximo deste entendimento,
vide Acérdio do Supremo Tribunal de Justiga, de 23/11/1999: CJ/STJ, 1999, 3.°-97, citado por
ABILIO NETO, “Contratos Comerciais”, Ediforum, 2002, p. 320, ao dizer “nfo constando do
documento escrito que titula o contrato, o valor residual ¢ indeterminado e indeterminavel, pelo
que, nos termos do art. 280.°, n.° 1 do CC, o contrato ¢ totalmente nulo, visto que afectado por
falta de um elemento indispensavel”.

22 Mas, tomando por base outros critérios classificativos podemos ter: locagdo financeira de bens
dc consumo (um computador ou uma aparelhagem de som ou video, para o uso doméstico) e




T

Como diz PINTO DUARTE, “os negdcios designados por leasing tiveram
essencialmente duas fontes: uma, o interesse em encurtar os prazos de substituigao
dos bens de equipamento por parte de um niimero substancial de empresarios;
outra, o desejo do concedente de crédito de se garantir contra a hipdtese de
incumprimento por meio do direito de propriedade.

Da primeira origem apareceu o leasing dito operacional, esquema
negocial que possibilitava aos empresérios evitar a compra de bens integrados
em sectores sujeitos a rapida evolugdo tecnologica e permitia substitui-los logo
que as necessidades de crescimento da empresa ou a obsolescéncia dos mesmos
tornasse isso recomendavel.

Da segunda nasceu o leasing financeiro, adjectivagdo que servia para frisar
que o negécio era para o locador uma pura operagio de financiamento e que na
base do seu surgimento estava uma decisdo financeira por parte do locatario,
alternativa a compra, ainda que a prestagdes ou com financiamento tradicional.”"23.

3.1. Leasing operacional

O “leasing operacional” ou locagdo financeira operacional, também
usualmente denominado renting24 (de “to rent”, arrendar), ¢ a operagdo pela
qual os produtores de certos equipamentos, ou as empresas especializadas na sua
locagdio, cedem o respectivo uso mediante o pagamento de um aluguer que inclui
as despesas de manutengdo e assisténcia técnica dos maquinismos?3.

O leasing operacional ou industrial tem como peculiaridade, por um lado,
o facto de dispensar a figura do intermediario, pois locador €, em regra, o proprio
fabricante do bem dado em locagdo. Assim, nesta modalidade ndo intervém

locagdo financeira de bens de investimento (uma qualquer maquinaria sofisticada para permitir
a evolugio tecnoldgica de uma dada linha de produgo fabril) ou locagdo financeira mobilidria
(quando recai sobres bens moveis) ¢ imobilidria (bens imdveis), segundo o critério da natureza
dos objectos; locagio financeira directa ¢ indirecta, consoante seja 0 préprio produtor a dar uma
coisa sua em locagdo ou seja uma terceira entidade a fazé-lo, segundo o critério das partes do
contrato; full-pay-out leasing (quando o contrato prevé uma amortizagdo integral do respectivo
valor, durante a sua vigéncia) e non-full-pay-out leasing (quando inversamente, o contrato previr,
afinal, um valor residual), segundo o critério da amplitude do valor global imputado ao contrato.
Vide ANTONIO FERREIRA, ob. cit., pp. 639 e ss.

23 Cfr. RUI PINTO DUARTE, “Escritos sobre leasing e factoring”, Principia, S. Jodo do Estoril,
Cascais (2001), p.164.

24 Mas, ainda existem outras expressdes para esta modalidade do leasing como operating leasing,
ou operating lease (paises anglo-saxonicos); leasing operationel (Franga) e leasing operativo
(Ttalia).

25 Cfr. MOITINHO DE ALMEIDA, “A locagdo financeira (leasing)”, Lisboa, 1973, Separata BMJ,
n.° 230, pp. 9 ss., citado por ANTONIO FERREIRA, ob. cit., p. 641.
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instituigdo financeira e ndo ha clausula de opg¢éo de compra, pelo que o locatério
¢ obrigado a restituir os bens no fim do prazo.

Por outro lado, o locador obriga-se normalmente, a prestar um certo nimero
de servicos acessorios, associando assim a fungdo locadora a gestdo, a manutengéo
e a revisfio periddica do material. Deste modo, as rendas, além de uma parte fixa
correspondente & quota-parte da amortizagdo do bem locado, comportam uma
parte varidvel respeitante ao risco da propriedade (obsolescéncia) e aos custos
de gestdo, de assisténcia e de seguro.

Por fim, saliente-se que, tendo em conta que ndo ha opgao de aquisi¢io da
propriedade do bem por um prego residual findo o contrato, o locador para o efeito
de recuperagio da totalidade de investimento feito, terd de celebrar subsequentes
contratos de locagéo sobre 0 mesmo objecto, nas mesmas ou em diferentes
condig¢des, o que constitui um risco empresarial para o mesmo.

Destas notas tipicas se conclui que o escopo especifico desta operagio,
consiste na prestagdo do servigo de locagfio de bens26, ja que ndo obstante a
fungo financeira também existir, €, contudo secundaria, o que implica um grande
investimento?7 por parte do locador, necessitando em regra, de um parque de bens
de dimensdo adequada conforme a necessidade dos utilizadores, podendo mesmo
levar em muitos casos, a especializagio num certo tipo de bem.

3.2. Leasing financeiro

O leasing financeiro (financial lease ou finance leasing, capital leasing,
leasing bancério) ou locagdo financeira de financiamento é a forma mais pura do
“leasing” tradicional e o mais comum deles, constituindo o “verdadeiro modelo
basico do leasing”. Trata-se, por assim dizer, de um produto financeiro strictu
sensu, muito proximo do financiamento bancario tradicional, ja que se trata de
um contrato que pretende financiar uma aquisi¢éo a prazo.

Neste tipo de leasing, aparecem as figuras do locador, locatario e o
fornecedor do bem. O locador adquire o bem a ser locado de terceiro (fornecedor),
de acordo com as especificagdes do locatario que, ao final do contrato, terd a
triplice opgdo: comprar o bem locado pagando o valor residual, devolvé-lo ou
renovar o contrato. Durante o prazo determinado do contrato o locatario pagara,

26 Como exemplo desta operagdo temos o leasing service, operagio respeitante, em regra, a
veiculos automéveis e pela qual estes sdo entregues ao utilizador, sendo incluidas no aluguer
as despesas com assisténcia a prestar durante o contrato, podendo o servigo abranger o préprio
pessoal necessario para utilizagdo dos bens locados.

27 Para o financiamento dos seus materiais, as empresas de renting utilizam quer fundos préprios,
quer créditos bancarios, quer a locagdo financeira.
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periodicamente, determinadas prestagdes ao locador.

O leasing financeiro corresponde, na sua esséncia, a operagdo de locag@o
financeira contemplada no Codigo Comercial de Macau.

O desenho caracteristico desta opera¢do pode ser delineado nos termos
seguintes:

- A entidade interessada em obter financiamento (locataria) contacta um
fornecedor de bens almejados, escolhe aqueles de que carece, inteirando-se do
preco, das condigdes de pagamento e do regime de manutengao;

- Em seguida negocia e conclui com o locador o respectivo contrato de
financiamento (contrato de locagfo financeira),

- Nos termos deste contrato, o locador adquire ou manda construir os bens
conforme a necessidade de locatario e d4-os em locagdo por determinado periodo
de tempo a este (locatario), que por sua vez assume todos 0s riscos € encargos
relativos aos mesmos bens durante a vigéncia do contrato - apesar da titularidade
do direito de propriedade sobre os mesmos bens durante o prazo do contrato manter
na pessoa do locador-, ¢ efectua o pagamento das rendas ao financiador (locador);

- Findo o contrato, o locatario pode, em regra, optar por restituir os bens ou
compra-los (por prego determinado ou determindvel mediante simples aplicagéo
de critérios fixados no contrato, como diz o j4 referido art. 889.°); podendo ainda
acordar na celebragiio de novo contrato de locagdo financeira, impondo neste
caso, uma redugo da renda2s.

3.3. Lease-back (sale and lease back)

O lease back (cession-bail em francés) ou locagdo financeira restitutivaéa
operagio de leasing em que o vendedor do activo (bem) ¢ a entidade que celebra
o contrato de locagfio financeira na qualidade de locatério financeiro.

Na locagiio em “lease back” o devedor transfere para o credor a propriedade
de um bem a titulo de garantia do crédito obtido. O “sale and lease back” aparece,
directamente, como uma operagio caracteristicamente financeira, de fornecimento
de fundos para a actividade da empresa.

[ um tipo de leasing que resulta da alteragfio do titulo juridico de uma das
partes, que se afigura, inicialmente, proprietaria, para a condigdo de locataria. Ela
vende e depois torna-se locatéria. Assim, locatario € o préprio vendedor dos bens,
que, através de locagio financeira, obtém a disponibiliza¢do temporaria destes.

28 A redugio justifica-se pelo facto de o contrato celebrado nestes termos néo corresponder
“verdadeiramente” a um investimento, ou melhor, quanto muito, se ainda assim o classificarmos
como tal, este ¢, por regra, diminuto, ja que devera corresponder ao valor residual, tendo em
atengdo o art. 892.°.
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Nio existe, pois, a figura do terceiro (fornecedor). Além desta caracteristica, nada
o difere do leasing financeiro, razio pela qual alguns autores sdo a favor da sua
consagrago no direito portugués29, apesar de ndo constar expressamente do tipo

29 A opinido, contudo, estd longe de ser consensual. Para alguns autores o sale and lease-back é
uma modalidade de locagdo financeira sem consagragfio normativa no direito portugués. Entre
as razdes apontadas importa sublinhar a que considera que o sale and lease-back extravasa a
nogéo tipificada de locagdo financeira, com fundamento, em primeira linha, na diferenca entre
a fungdo de financiamento do leasing financeiro ¢ a do sale and lease-back; enquanto o sale and
lease-back ¢ uma pura concessdo de crédito pela entrada de dinheiro resultante do pagamento
do prego de um bem que se vendeu, mas se continua a gozar, reembolsando-se esse dinheiro
faseadamente, a locagfio financeira é um financiamento da utilizagdo (e eventual aquisi¢do) de
um determinado bem. Segundo, tendo em conta que o diploma regulador da locago financeira
faz varias referéncias ao fornecedor do bem, pressupde-no sempre como um terceiro face ao
contrato de locagdo financeira. Diz-se ainda que, mesmo que se admitisse o sale and lease-back,
ele cairia sempre na previsdo do art. 929.°, n.° 1, do Cédigo Civil Portugués relativa a venda a
retro, tanto bastando para dificultar extremamente a viabilidade econémica da celebragio de
tal contrato, ja que o prazo ai previsto para o exercicio do direito de resolucio é demasiado
curto. Neste sentido, ANTONIO FERREIRA, ob. cit. p. 642, ao dizer que “(...) uma vez mais,
a falta da relagéo triangular tipica da locag3o financeira, tal como resulta do seu enquadramento
legal, afasta a modalidade considerada do respectivo dmbito, no obstante a obvia fungdo de
financiamento que da mesma transparece.”; SEBASTIAO PIZARRO, ob. cit., pp. 49-53, com,
entre outros, os seguintes argumentos: “no contrato de sale and lease back o bem proposto para
venda ¢ usualmente, submetido a uma avaliagio a efectuar pela sociedade locadora. E esta
avaliagio que vai determinar o seu valor de mercado. Ora, ndo esquecendo que a locadora ao
adquirir o bem esta simultancamente a conceder um crédito, concluimos que esse bem sera,
certamente, subavaliado, ndo correspondendo o valor a fixar no contrato com o seu valor real
de mercado. E bom de ver que esta diferenga permite a sociedade locadora fazer face aos riscos
inerentes a concessdo de crédito, nomeadamente a depreciag@o do bem em causa e a sua perda
de valor de mercado. Esta situagdo, natural em qualquer contrato deste tipo, no tem qualquer
paridade, como vimos, com o que s¢ passa na locagdo financeira. Saliente-se ainda, no sentido
da diferenga entre os dois contratos, aquilo que diz respeito & aquisi¢do do direito ao uso do
bem. Na locagéo financeira, o locatario s6 ao celebrar o contrato adquire esse direito, isto &, s6
a partir desse momento lhe ¢ conferida a possibilidade do gozo do bem. Ao invés, no sale and
lease back o direito ao uso do bem nio ¢ objecto de qualquer aquisigio, pois ele ja pertence ao
locatario antes da celebragdo do contrato e a concretizagdo de toda a operagdo dele nio o vira
a privar. Cremos, pelo que dissemos, que o contrato de sale and lease back, ndo obstante a sua
esséncia financeira, se afasta da nogdo de contrato de locagdo financeira, conforme preceituado
no Decreto-Lei 149/95, constituindo um contrato inominado, ao qual se aplicam as regras da
compra e venda ¢ da locagdo, previstas nos arts. 874.° e 1022.°, respectivamente, do Cédigo
Civil.”. Ver ainda, ANA FILIPA MORAIS ANTUNES, “O Contrato de Locagdo Financeira
Restitutiva”, Universidade Cat6lica Editora (UCP), 2008.

A favor da sua admissibilidade no direito portugués, entre os argumentos invocados, temos
o facto de o tipo descrito na lei portuguesa (art. 1.° do Decreto-Lei n.° 149/95) ao dizer (...)
adquirida ou construida por indicagdo desta (...) apenas se exige que a coisa adquirida ou
construida o seja por indicag@io do locatario financeiro, mas no necessariamente que seja
adquirida & um outro sujeito (terceiro em relagdo ao contrato de locagio financeira). Trata-se




VAR]| e

descrito na lei (v.g., art. 1.° do Decreto-Lei n.° 149/95, de 24 de Junho)30.

O “lease-back” ¢ uma forma de locagio financeira cuja nota caracteristica
reside no facto de o locador adquirir um bem ja existente na titularidade do
locatario, cedendo de novo o seu uso ao seu anterior proprietario mediante um
contrato de locacdo financeira. Deste modo, no “lease-back”, as partes que
intervém na operagdo sdo apenas duas. A locagdo financeira restitutiva € assim
o segundo contrato de uma operagdo bancéria complexa (jungdo de contratos)
que se inicia com uma venda. Dai a designagio anglo-saxénica de “sale and
lease-back”.

Habitualmente este tipo leasing incide sobre bens iméveis (locagdo
financeira imobiliaria) e a operagio descreve-se nestes termos: determinada
empresa comercial ou industrial vende o edificio onde se encontra instalada,
acompanhado ou néo de equipamentos, a uma entidade de locagdo financeira
que, de imediato, o arrenda ao vendedor, ficando este com a opg¢do de compra do
mesmo edificio no fim do contrato.

Trata-se de um meio utilizado para resolver situagdes de falta de liquidez da
empresa locataria ou como uma medida a utilizar na reestruturacio de empresas,
na medida em que estas cedem a uma entidade locadora activos proprios, que
continuam a utilizar e cuja propriedade podem recuperar no fim do contrato3!.

de uma posigio perfilhada, entre outros, por DIOGO LEITE DE CAMPOS, (1982), «Nota
sobre a admissibilidade da locago financeira restitutiva (“lease-back”) no direito portugués»,
Revista da Ordem dos Advogados, ano 42, III, pp. 775 ¢ ss, que considera que “a identidade
entre as duas figuras é revelada pelo facto de o regime da locagao ser perfeitamente adequado a
locagdo financeira restitutiva. As diferengas, acessorias, traduzem uma benéfica simplificagio —
contracgio — do regime de locagdo financeira. Através, nomeadamente, da confusdo na pessoa
do “locatario” desta qualidade e da de fornecedor do bem, o que envolve desaparig@o dos
direitos, que existem na locagdo financeira, do locatario perante o fomecedor (.....) concluimos,
pois pela consagragdo em direito portugués da locagdo financeira restitutiva, compreendida
na formulagio lata dos artigos 1.° e 3.° do Decreto-Lei n® 171/79 e art.1°, 2, do Decreto-
Lei n.° 135/79.”; CASSIANO DOS SANTOS, ob. cit., (2007), p. 394. No mesmo sentido o
Acordio da Relagdo de Lisboa, de 18 de Margo de 1999 (Proc. n.° 0007752) e o Acdrddo do
Supremo Tribunal de Justiga, de 23/09/2004 (Proc. n.° 04B3630) em que, na sequéncia de
alguma doutrina alem3, entende que “a conceptualizagdo do contrato de locagio financeira ndo
pressupde necessariamente, de plano, uma relagdo juridica triangular extensiva ao fornecedor
do bem.”.

30 Com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 265/97, de 2 de Outubro, e pelo Decreto-
Lei n.° 285/2001, de 3 de Novembro.

31 “Uma variante de leasing com alguns tragos do “lease-beack” é a do leasing fornecedor (crédit-
bail adossé): Uma firma construtora de equipamentos vende a sua produgdo a uma entidade de
leasing que, por sua vez, deixa o equipamento comprado em poder da firma construtora mediante
contrato de leasing. A firma construtora, agora como locataria, podera sublocar esse equipamento
a um utilizador, quer celebrando um segundo contrato de leasing, quer um simples aluguer.”.
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4. VANTAGENS DA LOCACAO FINANCEIRA

A locago financeira oferece vantagens, tanto para a entidade locadora,
como para o fornecedor e para o utilizador.

Da perspectiva da entidade locadora, podemos dizer, por um lado, que a
locagdo financeira tem a vantagem decorrente em geral das formas de garantia do
financiamento com aquisigdo pelo credor da propriedade de um bem ou de uma
garantia real, ou seja, a operago oferece as vantagens ligadas a manutengio da
titularidade do direito da propriedade sobre os bens locados durante o periodo do
contrato, o que lhe permite uma garantia superior (sobretudo no caso de faléncia
do locatario) em comparagio com as outras formas de concessio de crédito.

Por outro lado, a entidade locadora beneficia de outras vantagens, entre
as quais sublinhamos, a de nfo ficar, em regra, sujeita ao risco da perda ou
deterioragfo dos bens locados (art. 903.°).

No que concerne ao fornecedor, a locagfo financeira constitui uma forma
eficaz de escoamento dos bens que produz ou que comercializa, ja que as locadoras,
por norma, ndo dispdem de qualquer parque mobilidrio ou imobiliario. Por isso,
adquirem-nos a quem os tenha ou construa para esse efeito, por indicagdo dos
locatdrios, para de seguida os locar a estes.

Em consequéncia, resolve os problemas das pequenas e médias empresas,
no que diz respeito a necessidade de concessdo de prazos de pagamento, mais
ou menos longos, aos seus clientes, ja que representa um financiamento integral
(até 100% do preco de aquisi¢iio). Por outras palavras, trata-se de um meio de
dinamizag¢fo do volume de vendas ja que mediante esta forma de financiamento,
as entidades locadoras adquirem os bens a pronto pagamento, o que proporciona as
empresas vendedoras a superagdo das dificuldades resultantes da sua incapacidade
de conceder crédito, com isengdo de risco que sempre comporta.

No entanto, é sob o ponto de vista do locatario-utilizador que a operagao
de locagdo financeira apresenta maiores vantagens, ja que permite o aumento da
capacidade de endividamento da empresa sem afectar a sua capacidade de obtengdo
de empréstimos, proporcionando a cobertura total do investimento e ainda a total
dedutibilidade das prestagdes a pagar.

De uma maneira geral € sem qualquer caracter exaustivo, o rol de vantagens
para as empresas utentes dos bens € o seguinte:

Para o empresario que possui recursos proprios insuficientes permite
um financiamento integral do bem de produgéo, dispensando-lhe do esforgo
de autofinanciamento preliminar (por exemplo, no que toca as instala¢Ges),
constituindo ao mesmo tempo uma fonte de financiamento suplementar,

Cftr. J. MARIA PIRES, ob. cit., p. 251.
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podendo ser utilizada, em alternativa ou em paralelo, com outras modalidades
de financiamento, libertando assim, o capital circulante para outras finalidades.

Dé-lhe a possibilidade de escolher o equipamento ou imével, bem como o
fornecedor do mesmo, negociando descontos de pronto pagamento que porventura
possa haver.

Proporciona a redugo dos riscos da inflagdo, mediante o estabelecimento
de rendas fixas, para além das inerentes vantagens fiscais32.

Com a existéncia da opgdo de aquisi¢do do equipamento ou imével no
final do contrato, mediante o pagamento do valor residual acordado inicialmente
ou determinavel nos termos do contrato33, faculta o reembolso integral do
financiamento através da venda do produto fabricado pelo equipamento, venda
esta realizada & medida que se vai realizando a respectiva produgdo, ou seja, ¢
uma operagdo “self liquidating”, isto €, de pagamento auto-garantido34.

Facilita a adaptagio das empresas as suas necessidades de actualizagdo
tecnoldgica, promovendo assim a renovagdo tecnoldgica de dificil aquisicéo,
sobretudo, para as pequenas e médias empresas, evitando a obsolescéncia, nos
casos de celebragdo de contratos por prazos inferiores a vida til fiscal dos bens
ou de utilizagdo econdémica do bem locado.

5. DESVANTAGENS DA LOCACAO FINANCEIRA

A locagdio financeira apresenta também algumas desvantagens, das quais
realgamos as seguintes:

Nio faculta o direito de propriedade ao locatario financeiro enquanto
decorre o prazo de duragfo do contrato, limitando a possibilidade deste de dispor
antes do fim do prazo; nem tdo pouco os bens locados podem servir de garantia
para outras operagdes de crédito, salvo havendo autorizagio expressa do locador
(cfr. n.° 2, al. d), do art. 898.°).

Nio obstante os incentivos fiscais, muitas vezes apresenta um custo mais
elevado para o locatério face as outras modalidades de financiamento, nomeadamente
ao tradicional recurso ao crédito bancario, como por ex., a obrigagdo de segurar o bem

32 Cfr arts.2°al.b),e3.°,n.°2,daLein’ 1/94/M, de 23 de Maio, que estabelece o regime juridico
dos incentivos fiscais a locagdo financeira.

33 O valor residual é o montante através do qual o cliente (locatario) compra o bem locado &
locadora no final do contrato, correspondendo aquele montante a uma percentagem sobre o
valor contratado, niio podendo este valor ser, salvo disposigdo legal em contrario, inferior a 2%
do valor do valor do bem locado e superior a 25%, sendo este Ultimo limite a ter em conta caso
o tipo de bem objecto do contrato for um imével. (Cfr. art. 892., n’s2e3).

34 Vide . MARIA PIRES, ob. cit., p. 252.
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locado3s; as despesas necessarias que terd de suportar no caso da devolugfio do bem
ao locador, quando néo opte pela aquisi¢do do mesmo; esté sujeito a penalizagdes
significativas por inadimpléncia contratual (v.g., no caso de mora no pagamento das
rendas) (cft. arts. 8§98.°, n.° 1, al. j), 902.° ¢ art. 904.°, respectivamente).

Tendo em conta que o locatdrio s6 exerce o direito de opgdo de compra
no final do contrato, a desvantagem acima mencionada, relacionada com o facto
de néo ser proprietario do bem, pode traduzir-se numa vantagem caso o locatario
tenha intengdes de renovar regularmente a tecnologia que possui, ja que, sendo
este o caso, ndo optard pela aquisi¢do do bem.

Mas, neste caso, o locatario perde o beneficio do valor residual do bem, o
que pode ser visto como uma desvantagem, dado que o total das rendas acordado,
diferentemente do que se passa no contrato de locagdo (arts. 969.°, 977.° ¢ 983.°
al. a), do CCM), ndo corresponde somente ao valor locativo do bem, uma vez
que reflecte parte do capital empregado pelo locador, seus custos adicionais e
lucro a ser obtido, além de levar em consideragéo a depreciagio do bem locado,
conforme dispde o art. 892.°, n.% 1 ¢ 2).

6. NATUREZA JURIDICA DA LOCACAO FINANCEIRA

O contrato de locagéo financeira €, em linhas gerais, um negdcio juridico
de financiamento, que toma a forma de uma locagio de bens moéveis ou imdveis,
onde o locador (entidade locadora) atribui ao locatario, findo o prazo contratual,
o direito de opgdo entre renovar a locagio, devolver o bem ou compra-lo se for
esse o seu interesse, pagando entdo apenas o valor residual nele previsto.

Trata-se de um contrato de estrutura mista36 e ndo de um contrato

35 Sendo o locatario obrigado a contratar o seguro da coisa locada, 0 mesmo suportaria o risco do
seu perecimento ou deterioragdo na vigéncia do contrato, o qual produziria efeitos, em regra,
a partir da data da sua celebragdo e independentemente da tradigdo da coisa. Trata-se de uma
solugdo conforme a norma do art. 903.°. Mas, GRAVATO MORAIS, “Manual de Locagio
Financeira”, Coimbra, Almedina, 2006, p. 166, sustenta que o locatario assume o risco a partir
da entrega do objecto. Vide NUNO AURELIANO, ob cit., pp. 450-451.

36 Neste sentido PEREIRA COELHO, “Arrendamento”, Coimbra, 1987, p. 25; SEBASTIAO
PIZARRO, ob. cit., p. 31; Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga, Rev. n.° 2136-00-7.%, de
28/09/2000: Sumarios, 43.°, citado por ABILIO NETO, ob. cit., p.314; Acérddo da Relagio de
Lisboa de 1997/02/18 (Proc. n.° 0009001), mas com o seguinte entendimento: “E um negécio
misto, com elementos da locagdo, da compra e venda e do matuo, mas que se niio reduz a nenhum
destes tipos.”. Em sentido diverso CASSIANO DOS SANTOS, ob. cit., (2007), p. 396. Segundo
este Autor, trata-se de “um contrato unitario e que coenvolve uma complexidade de obrigagdes
em relagdo, ¢ a especialidade do tipo advém justamente da justaposigdo dessas obrigagdes - a
qual converte o contrato num tipo novo e ndo num contrato misto ou unifio de contratos”. Num
sentido préximo a este, parece-nos, cfr. ANTUNES VARELA, “Das Obrigagdes em Geral”,




VARIY e

coligado37, onde as figuras juridicas inseparaveis (locagfo e promessa unilateral de
venda) que concorrem para sua formagio tém uma causa comum (financiamento),
caminhando para um fim determinado, em principio, a aquisi¢@o a prazo do bem
locado por parte do locatério financeiro.

Trata-se de uma operagio de natureza complexa, uma “convengio quadro”
em que podemos distinguir dois contratos e, normalmente, trés personagens: o
contrato de compra e venda entre a entidade locadora ¢ a empresa fornecedora
do bem; € o contrato propriamente dito de locagio financeira, celebrado entre a
entidade locadora e o futuro utilizador do bem locado.

Todavia, a operagdo forma, no seu conjunto, uma certa unidade funcional com
relevancia juridica, ja que, por um lado, com a celebragdo do contrato de locagfio
financeira a locadora vincula-se a adquirir ou mandar construir o bem locando
de acordo com a necessidade do locatario, junto do fornecedor por este indicado,
estabelecendo a imprescindivel intercessdo entre o locatério-utilizador e o fornecedor,
operando deste modo a ligaggo entre os dois contratos distintos acima aludidos.

Deste modo, a operagdo pode ser caracterizada como uma “triparti¢do
negocial”, que envolve o locador e o locatario e, por for¢a e em fungéo desse
envolvimento, o locador ¢ um terceiro3s, a quem a coisa a locar vai ser adquirida.

Como contrato, constitui uma técnica juridica formada por elementos do
contrato de locagdo e da promessa unilateral de venda, que por estar ao servigo
de uma necessidade economica de crédito se caracteriza como financeira.

Pelo que, a entidade locadora intervém nos dois contratos, enquanto o
locatario-utilizador e o fornecedor do bem nio celebram entre si qualquer tipo
de contrato, apesar de a iniciativa contratual ser da exclusiva responsabilidade do

Vol. I, 102 Ed., Almedina, p. 281, “Verdadeiro contrato misto terd constituido, entre nos e
noutros paises europeus, durante algum tempo, o chamado contrato de leasing que, numa das
suas modalidades mais frequentes, envolvia uma associagdo curiosa de prestagdes do contrato
de locagdo com prestagdes da compra e venda ou do compromisso de venda. A partir, porém,
de 1979 (Dec. Lei n.° 135/79, de 18.5; Dec.-Lei n.° 171/79, de 6.6; Dec.-Lei n.° 11/84, de 7.1
e Dec.-Lei n.° 103/86, de 19.5) do Dec.-Lei n.° 149/95 e de 24 de Junho, o leasing, numa das
suas variantes negociais, converteu-se entre nés num contrato nominado, sob o nomen iuris de
contrato de locagfo financeira.”.

37 “Diz-se misto o contrato no qual se reunem elementos de dois ou mais negdcios, total ou
parcialmente regulados na lei. O contrato misto distingue-se, por sua natureza, quer da simples
jungio, quer da unido ou coligacdo de contratos. Trata-se, nestes casos, de dois ou mais contratos
que, sem perda da sua individualidade, se acham ligados entre si por certo nexo.” Cfr. ANTUNES
VARELA, ob. cit.,pp. 279 e 281-282, Para a distingfio contrato misto/contrato coligado, vide
MANUEL TRIGO, “Dos contratos em especial e do jogo e aposta no Cédigo Civil de Macau de
1999”. Nos vinte anos do Cédigo das Sociedades Comerciais, Coimbra Editora, 2007, pp. 350-351.

38 Mas nio necessariamente, ja que, como dispde o art. 889.°, a coisa pode ser adquirida ao proprio
locatério.
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locatario, ja que é este quem escolhe o fornecedor do bem e negocia as condigdes
de prego como se fosse o adquirente.

Por outro lado, nfo se pode ignorar que o objecto dos dois contratos €
o mesmo. Esta unicidade de objecto € um reflexo do facto do bem se destinar
a ser utilizado pelo locatario que nfo sé o escolhe, mas designa também o seu
fornecedor. Dessa forma, a inexisténcia de um desses elementos descaracteriza
o contrato, frustrando seu resultado.

6.1. O contrato de locagéo financeira

Apesar de incluir aspectos de outros contratos tipicos, o contrato de
locagdio financeira é um tipo contratual auténomo, que resulta da combinagéo de
elementos de diferentes contratos, formando uma nova espécie contratual antes
ndo tipificada na lei.

Como dissemos, o contrato de locagdo financeira apresenta uma estrutura
complexa, tratando-se, portanto, de um negocio misto em que intervém elementos
da locagdo e de uma eventual compra ¢ venda, elementos estes que se vao
materializando nos termos de um processo desenvolvido ao longo do tempo, dos
quais podem resultar a consolidagiio da posse € a assungio da propriedade do
bem em causa pelo locatario39.

De facto, ele produz efeitos do contrato de locagdo (embora locagdo
regulada de forma especial) e os efeitos da promessa unilateral de venda, ja que
confere 4 empresa utilizadora o direito ao gozo temporario de uma coisa, mediante
retribui¢do (locagdo) e obriga o locador a vender o bem findo o contrato, caso o
locatario opte pela sua aquisigio (promessa de venda).

Ainda, em virtude do contrato de locagio financeira, a locadora fica
obrigada a adquirir os bens pretendidos pelo locatéario ou, entéo, a mandar construi-
los nos termos acordados?0. Estes dois efeitos do contrato relacionam-se, de modo
bastante aproximado, com o contrato de mandato4!.

Assim em breves tragos podemos juridicamente qualificar este contrato
como:

Contrato nominado e tipico, uma vez que a lei o reconhece como categoria
juridica, sob 0 nomen iuris “locag8o financeira” e porque estabelece para ele um

39 Vide SEBASTIAO PIZARRO, ob. cit., p. 30.
40 Vide infra 6.2.

41 Cfr. J. MARIA PIRES, ob cit., p. 254. No mesmo sentido, cfr. Acérddo do Supremo Tribunal
de Justiga, de 98/10/20 (Proc. n.° 98A754), “a relagdo juridica entre o locador € o locatdrio
representa, no que respeita a aquisi¢do do material, um contrato, ainda que técito, de mandato
para a sua compra.”.
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regime, ou seja, esta devidamente previsto e regulamentado no ordenamento
juridico de Macau42,

Contrato consensual (por oposigdo a real quoad constitutionem). A solugéo
resulta com clareza do art. 897.°,n.° 1, al. b), ao impor ao locador a obrigagéo de
entregar a coisa locada. Portanto, o contrato ja existe mesmo antes da entrega.
Assim, p. ex., se o locador nfo cumpre aquela obrigagdo, a sua responsabilidade
ndo sera pré-contratual (art. 219.° do CCM), mas contratual (arts. 896.°n.° 1 e
905.° do CComM conjugado com arts. 787.° € ss. do CCM)43.

Contrato obrigacional (e nfo real quoad effectum44). Nédo obstante a lei
conceder as acgdes possessorias ao locatario (art. 898.°,n.° 2, al. ¢}, do CComM),
e sendo a posse restrita aos direitos reais (art. 1175.°do CCM), nada justifica que o
regime da posse ndo possa ser estendido a outras situagdes que néo os dos direitos
reais4s, v.g., art. 982.°, n.° 2, do CCM (locatario), art. 1061.°, n.° 2, do CCM
(comodatario) e art. 1114.°, n.° 2, do CCM (depositario)46. Pese embora também
os direitos concedidos pelo art. 901.° do CComM, que normalmente trata-se de

42 Vide arts. 889.° ¢ ss. do CComM.

43 Porém, o gozo da coisa s6 ¢ efectivo depois da entrega, € que esta, se ndo ¢ condi¢o de existéncia
ou de plena eficdcia do contrato, ¢ condi¢do da generalidade dos seus efeitos, podendo desde logo,
o locatario recusar a sua prestagdo (pagamento de renda), enquanto o locador ndo lhe fizer efectiva
entrega da coisa locada (arts. 422.° e ss. do CCM), independentemente de as partes poderem celebrar
o contrato sobre condigdo suspensiva (art. 896.°, n.° 2, do CComM). Neste sentido o Acorddo da
Relagdo do Porto, de 21/09/1999 (Proc. n.° 9821071), ao dizer que “ I- O cardcter ndo real do
contrato de locagdo financeira somente releva no momento da constitui¢do do negécio, cujo facto
constitutivo sfo as declaragdes - ndo se exigindo, para tal, entrega do objecto. Il - Podem, todavia,
as partes acordar no deferimento da sua eficicia para o momento da entrega.”.

44 A lei comercial parece reflectir a imagem tradicional da locagdo como contrato obrigacional
¢ nao real, desde logo na nogdo do art. 889.° destaca a prestagiio a que o locador se obriga.
Reportamos aqui, como é obvio, ao conceito de contrato real quoad effectum, distinto do de
contrato real quoad constitutionem, a que antes fizemos alusdo. Contrato real opunha-se ali ao
contrato consensual; aqui opde-se a contrato obrigacional. A locagéo financeira néo € contrato
real - como se vé — nem num nem noutro sentido.

45 Cfr. MENEZES LEITAO, “Direito das Obrigagdes”, Vol. III, 4.2 Ed., p. 306.

46 Segundo GONCALVES MARQUES, “Direitos Reais”, Ligdes Ministradas ao 4.° Ano Juridico
1999/2000, FDUM, p. 291, “s6 pode haver posse em termos de um direito real, ¢ de um direito
real que atribua poderes de facto” sobre a coisa. Ha casos porém, em que havendo poderes de
facto, se trata de uma simples detengfo, mas que a lei atribui ac¢des possessorias. S&o os casos
em que ORLANDO DE CARVALHO (citado por GONCALVES MARQUES, cit.), considera
“extensdes objectivas dentro do sistema subjectivo”. Em todos esses casos “ndo ha posse, porque
o poder de facto que existe ndo ¢ em termos de um direito real, mas sim, em termos de um direito
obrigacional”. A prépria lei o diz, ao prescrever “pode usar, mesmo contra o locador, dos meios
de defesa facultados ao possuidor”, diferentemente da férmula usada no art. 666.° al. a) do CCM
“direito de usar, (...) das ac¢des destinadas a defesa da posse, ainda que seja contra o préprio dono.”.
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direitos do proprietario47, nada justifica o caracter real do contrato de locagéo
financeira4$, ja que se trata de um regime justificado pela natureza financeira do
contrato. Para o locatério, podemos dizer de um modo sintetizado, tudo se reduz
a um acto de financiamento, cessando nesse ponto as suas vinculagdes, ja que
nfio adquire o bem simplesmente para locar e a gozar os rendimentos que tal lhe
poderia proporcionar, mas antes se limita a financiar a utilizagdo do bem. Por
outro lado, tendo em conta os regimes do vicio do bem locado (art. 900.°) e do
risco (art. 903.°), o locatario fica praticamente na mesma situagfio em que estaria
se tivesse comprado o bem ao fornecedor.

Contrato bilateral ou sinalagmatico, ja que deriva obrigagdes para o locador
e para o locatario, obrigagdes ligadas por uma rela¢@o de sinalagma, ou seja, por
um nexo de correspectividade. Resulta da locagio financeira para uma das partes (o
locador) a obrigagdo de proporcionar o gozo de uma coisa a outra parte (locatério), e
esta por sua vez, em contrapartida, a obriga¢do do locatario de pagar 4 outra parte (o
locador) a respectiva renda, ficando assim ambos os contraentes sujeitos a obrigagdes
reciprocas. Existe assim, um vinculo de reciprocidade entre as duas obrigagoes.

Contrato oneroso49, na medida em que implica sacrificios patrimoniais
para ambas as partes. Trata-se de contrato oneroso, em que ha equilibrio ou
equivaléncia - do ponto de vista das partes - entre as prestagdes do locador e
do locatario. Assim acontece com as rendas, que ¢ composta pela contrapartida
efectiva do uso do bem acrescida do lucro da locadora.

Contrato comutativo. Tendo presente a subdistingfo dos contratos onerosos
em comutativos e aleatdrios, o contrato de locagio financeira é comutativo, uma

47 “Mais de que uma subrogag#o, trata-se de uma cess@o ex-lege e imperativa das faculdades do
locador. A cessdo explica-se porque o locador néo tera interesse pratico em agir, salvaguardado
como estd pelos direitos que para si decorrem do contrato. Por outro lado, nada impde que
locatério deixe de actuar se o locador o fizer — ele tem um interesse proprio e pode actuar em
paralelo (“quando disso seja caso”, e ndo apenas “sempre que o devedor o nio faga”. Trata-se,
assim, de uma transmissdo directa e de primeira linha, e ndo para o caso em que “o devedor o
nio faga” (art. 606.° do Codigo Civil): a situagiio € sui generis, pois que o locatario ndo estd
na pura situagdo de credor, na medida em que, na economia do contrato, ele tem uma posigao
que se aproxima mais da de proprietario do bem (sendo ele o credor material do terceiro)”. Cfr.
CASSIANO DOS SANTOS, ob. cit., (2007), p. 401. (art. 606.° do Cddigo Civil, correspondente
ao art. 601.° do CCM).

48 Mas, tendo em conta que este contrato incorpora prestagdes proprias do contrato de locagédo e
do contrato-promessa de venda, nada impede que as partes atribuam ao contrato eficicia real
(arts. 404.° e ss. do CCM).

49 “Diga-se que apesar de oneroso, tal ndo significa forgosamente um perfeito equilibrio objectivo
ou absoluta contrapartida econdmica das prestagdes. O que em regra releva € a equivaléncia
subjectiva, quer dizer, a que corresponde & avaliagdo ou vontade dos contraentes.”. Cfr. ALMEIDA
COSTA, “Direito das Obrigagdes”, p. 253, citado por SEBASTIAO PIZARRO, ob. cit., p. 32.
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vez que as atribuigdes patrimoniais de ambas as partes — concessdo de gozo da
coisa e pagamento da renda — se apresentam como certas e néo como aleatorias, ou
seja, 4 data da celebragio do contrato sdo fixados os beneficios ou contrapartidas
que a cada uma das partes cabe.

Contrato tempordrio, ja que o gozo da coisa que o locador se compromete
a proporcionar ao locatario deve ser temporario. Nao € porém necessario estipular
prazo, pois ha regras supletivas. Esta situagdo resulta logo da defini¢@o do art.
889.°, e encontra-se expressamente determinada no art. 894.° a proibi¢do de o
contrato poder ser celebrado por mais de vinte anos, sendo reduzido a esse limite,
quando celebrado por tempo superior ou como contrato perpétuo.

Contrato de execugiio duradouraso, uma vez que as prestagdes de qualquer
das partes aparecem relacionadas com certo periodo de tempo que delimita o seu
contetdo e extensdo. A prestagdo tipica do locador financeiro (proporcionar o gozo
do bem para os fins a que se destina), aquela que lhe é imposta pelo art. 897.% n.°
1, al. ¢), do CComM, - sendo que para tal ¢ antes obrigado a adquirir ou mandar
construir e entregar o bem a locar nos termos e condi¢des acordados -, ¢ uma
prestacdo de execugdo continuada, uma vez que se prolonga ininterruptamente no
tempo (quotidie et singulus momentis debetur), enquanto a prestagéo fundamental
do locatério, a de pagar ao locador as rendas estipuladas (art. 898.°, n.° 1, al. a),
do CComM, ¢é uma prestagdo fraccionada, uma vez que as prestagdes singulares
e instantaneas se renovam, por via de regra ao fim de periodos consecutivos, mas
em cumprimento de uma obrigagio unitaria em si mesma, na medida em que o seu
objecto se encontra pré-fixado, sem dependéncia da durag@o da relagdo contratuals!.
O contrato de locagfio é assim, nos termos da lei, um contrato de execugdo continuada
ou fraccionada, para efeito, v.g., dos arts. 270.°,n.° 1, € 428.°, n.° 2, do CCM.

6.2. O contrato de compra e venda

A entidade locadora compra ao fornecedor o bem pretendido ¢ indicado pelo
cliente/locatario. Este negécio representa a execugdo do contrato propriamente
dito de locagio financeira e esta submetido as regras normais do contrato de
compra e venda. E dbvio que tal contrato s6 se verifica quando o locador ndo ¢
ja o proprietario do bem a dar em locag@o.

No entanto, tendo em conta que todo o mecanismo adoptado na operagdo

50 Sobre a distingdo entre prestagdes instantdnea e prestagdes duradouras, vide ANTUNES
VARELA, ob. cit, pp. 92-97.

51 Cfr. Acérdio do Supremo Tribunal de Justica, Rev. n.® 3550/00-7.%, de 8/2/2001: Sumarios,
48°, citado por ABILIO NETO, ob. cit., p. 311, € 0 Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga,
de 2004/02/03 (Proc. n.° 03A3984).
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de locagdo financeira, incluindo a prdpria aquisi¢@o da propriedade do bem pelo
locador, se dirige, antes de mais, a obtengdo de um financiamento, o contrato de
compra ¢ venda, enquanto elemento da operacdo geral de locagdo financeira, ndo
¢ um negocio completamente alheio ao locatario dos bens adquiridos.

Uma manifestacdo deste aspecto funcional encontra-se no art. 901.°, ao
dizer que “o locatario pode exercer contra o vendedor ou o empreiteiro, quando
disso seja caso, todos os direitos relativos ao bem locado ou resultantes do
contrato de compra e venda ou de empreitada”. Constituem-se, assim, relagdes
entre o vendedor e o locatario que, em principio, deveriam ser entre aquele
(vendedor) e o comprador (entidade locadora), uma vez que o locatario ndo é
parte no contrato de compra e venda.

7. DISTINCAO DAS FIGURAS AFINS
7.1. Locagao financeira vs locacio

De acordo com as notas caracteristicas sumariamente tragadas, pusemos
em evidéncia as especificidades associadas a este contrato, que o afastam em
definitivo - apesar da aparente harmonia terminoldgica € a nota de em ambos
0s contratos encontrarmos a obriga¢do de proporcionar o gozo de uma coisa
temporariamente, mediante retribui¢do - do quadro geral da locagéo.

A palavra “locagdo”, presente na denominagdo desta operagdo (locagdo
financeira) pode induzir em erro aqueles que ndo estejam tdo familiarizados
com os contornos deste contrato, pois locag8o, juridicamente, significa aluguer
ou arrendamento, consoante tenha por objecto bens moéveis ou imoveis
respectivamente.

Tomando por base a defini¢do do contrato de locag#o financeira constante do
art. 889.° do CComM, nio ha duvida que, restringindo o seu nucleo, em superficial
perspectiva, estritamente formal, & cedéncia do gozo de uma coisa mediante uma
contrapartida monetaria, esse contrato assume, de facto, os contornos do contrato
de locagdo (art. 969.° do CCM).

Mas, ndo podemos esquecer que a locagfio financeira € um contrato de
fei¢fo financeira ja que ¢ utilizado pelos operadores econdmicos como técnica de
financiamento (concessdo de crédito), ao contrario do que se passa com a locagéo, em
que a finalidade tinica € proporcionar o gozo da coisa a outrem, mediante retribuigfo,
sendo que a coisa € utilizada pelo locador para dela retirar o0 méximo rendimento,
celebrando, se tal for necessario, diversos contratos sobre ela durante a sua vida til.

A entidade locadora no contrato de locag#o financeira possui um bem, que
adquiriu ou mandou construir apenas para realizar esta operaco, (cedéncia do
direito de gozo da coisa mediante uma retribuigfo e a possibilidade do locatario
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(quem usufrui do bem) adquirir esse bem no final do contrato); bem este, que é
adquirido ou construido de acordo com as instrugdes do financiado (locatario) €
que ¢ pertenga do locador, durante a vigéncia do contrato, ndo com fins de fruigdo
como acontece na locagiio, mas de garantia do financiamento concedido.

Dizendo com ANTONIO FERREIRA, “(...) o elemento financeiro assume-se
como o trago essencial distintivo da figura. De facto, uma avaliagdo substancial
dos interesses que confluem na negociagdo em causa evidencia que a aquisigdo
do bem e a sua posterior cedéncia em locagdo constituem meros elementos
instrumentais & sustentagdo crediticia assegurada a um dado investimento,
permitindo ao investidor ndo correr riscos desnecessarios de imobilizagdo
econdomica ou de obsolescéncia técnica.

Nao quer isto dizer que se desvalorizem as origens estruturais do negocio,
especialmente no que & locagdo diz respeito. O uso da coisa, proporcionado por
uma das partes a outra, continua a apresentar, na locagfio financeira, um relevo
determinante, como o principal centro dindmico em torno do qual se constroem o0s
tragos definidores da nova figura. Mas esta passa a revestir-se, agora, de um caracter
especifico e proprio, ja pouco ou nada interessando o realce das respectivas origens, a
ndo ser por uma questo de demarcago dos dmbitos operativos de uma e de outras.”’s2.

Essa fungdo reflecte-se, naturalmente, na duragdo do contrato e na
composigdo das rendas, que devem ser encaradas nao apenas em termos quantitativos,
mas tendo em atengio também o modo da sua formagio, isto €, os elementos que
influem na sua determinagdo. Na verdade, estas nfio sdo correspondentes ao valor
locativo do bem locado, e fixadas sem especial ateng¢do a duragdo da relagdo
locaticia, como acontece no contrato de locagdo. Por outras palavras, na locagdo
financeira a renda nfio constitui retribuigdo da utilizagdo efectiva da coisa locada,
mas sim da possibilidade dessa utilizag#o, ou seja, da disponibilidade do uso desse
bem, avultando na sua composigdo o valor correspondente  amortizagdo do capital
investido, isto é, do custo do bem, os custos de gestdo e os riscos proprios da locagdo
financeira (cfr. art. 892.°, n.° 1, do CComM).

Assim, enquanto as rendas da locagdo financeira integram a obrigagdo de
prestagdo, em si mesma, unitaria, na medida em que o seu objecto se encontra pré-
fixado, ¢ tdo s6 dividida ou fraccionada quanto ao seu cumprimento, as rendas do
contrato de locagfo, sio obrigagdes periddicas, reiteradas ou com trato sucessivos3.

52 Cfr. ANTONIO FERREIRA, ob. cit. p. 637.

53 “Em regra, as prestagdes reiteradas sdo periddicas, porque se da com periodicidade. Mas ndo
¢ forgoso que assim seja. VAZ SERRA (Objecto da obrigago. A prestacio - suas espécies,
contetidos ¢ requisitos, 1958, nota 65) refere como exemplo de obrigagdo reiterada, mas ndo
periodica, a de fazer reparages em certo movel ou imével, 4 medida que se tornem precisas ou
a de omitir certo acto em dadas ocasides.

Nio se confundem com as obrigagdes duradouras as obrigagdes fraccionadas ou repartidas.
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Por conseguinte, no caso de prescrigio das rendas no contrato de locagio financeira,
deve-se aplicar o prazo ordinario previsto no art. 302.° do CCM e ndo o art. 303.°,
al. b} do mesmo Codigos4.

A aquisi¢do do bem locado constitui um elemento revestido de uma
dupla caracteristica: deve ser proporcionada pelo locador ao locatario, por um
valor residual determinado ou determinavel ab initio; o locatario tem a opgdo de
concretizar essa aquisi¢do, mas nfo fica a mesma obrigado, ou seja, s0 ndo fica
com o bem se ndo cumprir o contrato ou se ndo quiserss,

Neste sentido (da diferente fun¢@o desempenhada pela renda na locagéo
financeira) nos aponta o art. 893.° do CComM. Nos termos deste preceito, se,
por for¢a da mora ou cumprimento defeituoso, houver redugdo do prego da
coisa fornecida, tera o utente (locatario) direito a uma redugfo proporcional da
renda, independentemente de o seu gozo sobre a coisa ter sido ou ndo afectado.
Tal situagdo ndo se verifica na locagio, uma vez que o locatario s6 tera direito a
redugdo da renda caso haja privagéo ou diminuigdo do gozo da coisa locada (vide
art. 998.°, n.° 1, do CCM)s6,

Ao contrario da locagdo tradicional, na locagdo financeira existem prazos
minimos obrigatérios, ndo podendo, no caso de recair sobre um bem movel,
exceder o periodo presumivel de utilizagdo economica do bem (cfr. art. 894.°,
n.°s 1 ¢ 2, do CComM).

Também de particular destaque é o previsto no art. 905.° do CComM,
que nos diz que no caso da resolugio do contrato de locacdo financeira nfo sdo
aplicaveis as normas especiais, constantes da lei civil, relativas a loca¢do. Ainda
mais significativo, é o previsto no art. 903.° do CComM, que é uma norma de
distribuigéo do risco alheia ao paradigma tradicional do contrato de locago. Nos

Dizem-se fraccionadas ou repartidas as obrigagdes cujo cumprimento se protela no tempo, através
de sucessivas prestagdes instantineas, mas em que o objecto da prestagdo estd previamente
fixado, sem dependéncia da duragio da relagéo contratual.” Cfr. ANTUNES VARELA, ob. cit,
pp. 92-97.

54 Ver o Acdrddo do Supremo Tribunal de Justiga, Rev. n.° 1124-00-7.2, de 15/02/2001: Sumérios,
48.° e Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga, de 4/10/2000: Col. Jur./STJ, 200, 3.° -59, ambos
citado por ABILIO NETO, ob. cit., pp. 311 e 314, respectivamente.

55 Vide ANTONIO FERREIRA, ob. cit. p. 637-638. Neste sentido, cfr. o Acérddo do Supremo
Tribunal de Justiga, Rev. n°. 899/97-2.%, de 18/2/1999: Sumarios, 28.°, citado porABiLIO NETO,
ob. cit,, p. 327, “E também ¢ da esséncia do contrato ndo forgar o locatario a adquirir a coisa
locada; ele s6 a adquire se optar por isso.”; Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 28/11/1996 (Proc.
n.° 0004912). Cfr. Acérdio da Relagio do Porto, de 18/11/1996 (Proc. n.° 9450722), “I - E nula,
por violar prescrigdo legal, a clausula de um contrato de locagdo financeira que, finda a locagio,
obrigue o locatario a comprar a coisa locada. IT - A nulidade de tal clausula ndo determina a
invalidade do negdcio.”.

56 Vide AUGUSTO GARCIA, Breve Enquadramento.. ., cit., p. 58.
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termos desta norma, o risco da perda ou deterioragdo, em regra, corre por conta
do locatério financeiro. Por conseguinte, este é obrigado a pagar as rendas até ao
termo do contrato, mesmo se a coisa objecto do contrato for totalmente destruida,
por causa que ndo lhe seja imputavel5?, o que ndo acontece com a locagao civil;
ou seja, neste caso, o contrato caducara (n.° 1, al. €) do art. 1022.° CCM)38 e o
risco da perda coisa que haja ocorrido sem culpa do locatario, corre por conta do
proprietario (regra res perit domino ou casum sentit creditor)s9. Por outro lado,
mesmo que a coisa perega por culpa do locatério, ainda assim o contrato caduca,
tendo apenas o locatario obrigag¢do de pagar uma indemnizagio, nos termos gerais,
pelos prejuizos causados (art. 1026.° do CCM)60.

57 Neste sentido CASSIANO DOS SANTOS, p. 71 e 399-400; AUGUSTO GARCIA, Breve
Enquadramento..., cit., p. 58; JOAO KRUSS, “Contrato de Locagdo Financeira (Leasing)”,
(BFDUM N.° 20, Ano IX, 2005, p. 209); Em sentido diverso, GRAVATO MORALIS, Manual...
(2006), cit., pp. 163 e ss., ao dizer que “A doutrina maioritaria defende lincarmente que o locatario
permanece responsdvel ainda que a causa da perda lhe nio seja imputével. (...) Seguimos esta
tese. Textualmente, a lei (alids supletiva) nilo restringe o risco do locatério a factos que lhe sejam
imputaveis (ainda que contratualemente seja possivel realizar tal limitagdo). Por outro lado, a ratio
legis ¢ a de fazer com que o locador financeiro permanega 4 margem de qualquer vicissitude que
afecte a coisa, transferindo para o locatario qualquer responsabilidade ndo decorrente de facto do
locador. Acrescente-se que o gozo da coisa concedido ao locatario tem um alcance amplo, distinto
do gozo da coisa imposto ao mero locador, pelo que néo cabe aplicar a parte final do art. 1044.°
CC (correspondente ao art. 1026.° do CCM)). (...} A nosso ver, tem inteira aplicabilidade o art.
1051.°, al €) CC (correspondente ao art. 1022.% n.° 1, al. ¢) do CCM)- alids, as regras da locagdo
ndo se mostram aqui incompativeis —, pelo que o contrato caduca “pela perda da coisa locada”.”
Num sentido préximo, NUNO AURELIANO, “O Risco nos Contratos de Alienagao”, Almedina,
2009, p.451, “(...) afigura-se que tal solugfio no encontra aderéncia legal bastante, uma vez que,
ao invés de estabelecer uma excepgio ao sinalagma relativo & vertente locaticia do contrato, a lei
atribui o sacrificio patrimonial de perda ou deteriorago da coisa ao locatério financeiro.”.

58 Segundo Menezes Leitdo, ao se pronunciar sobre a caducidade por perda da coisa locada, entende
que, “neste caso, dado que o contrato de locagdo fica sem objecto, ¢ manifesto que ocorrerd a sua
extingdo por caducidade Efectivamente, verifica-se uma impossibilidade de o senhorio continuar
a assegurar o gozo da coisa ao locatério, o que, de acordo com o principio da interdependéncia
das obrigagBes sinalagmaticas afecta igualmente a obrigagdo de o locatdrio pagar a renda,
determinando assim a caducidade do contrato” (cfr. art. 795.%, n.° 1, do Cédigo Civil Portugués,
correspondente ao art. 748.°,n.° 1, do CCM). Cfr. MENEZES LEITAO, “Arrendamento Urbano”,
2.2 Ed., Almedina, p. 101.

59 Vide PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, “Cédigo Civil Anotado”, Vol. I1, 2." ¢ 3.2 Ed,,
pp- 367-368 ¢ 404, respectivamente.

60 Neste sentido AUGUSTO GARCIA, Breve Enquadramento..., cit., p. 58; PEREIRA COELHO,
ob. cit., pp. 194-195; PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, “Cédigo Civil Anotado”, Vol.
II, 2.* ¢ 3° Ed., pp. 368-369 € 405, respectivamente. Segundo estes autores, “a situagdo do
locatario em relagdo a perda ou as deterioragdes da coisa ¢, no fundo, a situagdo do possuidor
de boa fé. Todavia (...) enquanto que, em principio, o locatario é responsavel pela perda ou
pelas deterioragdes, € , portanto, para que o ndo seja necessita de provar que as causas lhe ndo
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Ainda no sentido do afastamento da locagdo financeira em relagfio a
locagdo, refira-se a faculdade conferida ao locatério financeiro de exercer os
direitos normalmente decorrentes para o locador financeiro do contrato de compra
e venda ou de empreitada, relativo a bem a ser dado em locagéo, ja que s6 este ¢
parte nos referidos contratos (cfr. art. 901.° do CComM)s!.

Portanto, a conclusdo s6 pode ser, a de nfo poder, acompanhar sem séria
reserva a tese de que o contrato de locag#o € a matriz ¢ o modelo da locagéo financeira
¢ do seu regime, ja que ndo podemos fazer tdbua rasa da fungfio econdmica deste,
que ¢ essencialmente a de ser um instrumento de financiamento, facultado através
do uso de bem escolhido pelo locatario, que a locadora adquire para esse efeito62.

7.2. Locagio financeira vs venda a prestacdes com reserva de
propriedades3

Apesar de cumprirem fungdes economico-juridicas muito semelhantess,
a locagdo financeira e venda a prestagdes com reserva de propriedade néo sdo

sdo imputaveis (...), o possuidor de boa fé sé responde no caso de se provar a sua culpa. Nao
repugna admitir esta disparidade quanto ao 6nus da prova, se atendermos a que o locatario ¢
um possuidor precario, em nome alheio ele sabe que a coisa ndo € sua. Note-se, alids, que a
expressdo imputavel ao locatario ou a terceiro (...), significa apenas devidas ao locatario ou de
terceiro, pois ndo é necessario que haja culpa do locatério na perda ou deterioragdo da coisa. E
uma espécie de responsabilidade objectiva.

Mas, quanto a esta ultima solugdo, no entender de PEREIRA COELHO (ob. cit.), afigura-se
duvidosa. Nas palavras do Autor “ ndo s6 a imputabilidade do facto ¢ no Cédigo Civil, em
geral, uma imputabilidade a titulo de culpa, como seria injusto o agravamento excepcional do
locatario a que conduziria a interpretagdo exposta. Cremos que o inquilino ndo ¢ responsavel se as
deterioragdes provierem de facto seu, mas de facto ndo culposo”. Este é também o entendimento
de MARIO FROTA, “Arrendamento Urbano”, Coimbra-Editora, p. 122, ao dizer que “nem
da letra nem dos demais elementos de interpretagdo parece licito poder asseverar-se que se
esta face a “uma espécie de responsabilidade objectiva” (...), o que faz deslocar, em quaisquer
circunstancias, ressalvado o facto do locador, de seus familiares e de terceiros cujos actos se
projectem na respectiva esfera patrimonial, a responsabilidade para o locatario”.

61 “Debate-se o enquandramento juridico que permite ao locatario reagir. Uns configuram-no
como um mandato in rem propriam. Outros defendem a tese da sub-rogacdio legal.”. Na esteira
de GRAVATO MORAIS, Manual... (2006), cit., pp. 132, acolhemos a tese da sub-rogagio legal
(art. 586.° in fine, do CCM).

62 Vide Acordio do Supremo Tribunal de Justi¢a de 11/12/2003 (Proc. n.° 03B3516).

63 Dizemos venda a prestagdes com reserva de propriedade € ndo somente venda a prestagdes,
porque segundo alguma doutrina a reserva de propriedade ¢ uma convengdo comum, mas ndo
necessaria na venda a prestages. Neste sentido MENEZES LEITAO, Dircito das Obrigagdes,
cit., p. 65.

64 Vide MOTA PINTO, “Uma nova modalidade juridica de financiamento industrial: o Leasing”,
RDES, 1965, p. 107, citado por AUGUSTO GARCIA, Breve Enquadramento... , cit., p. 57.
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institutos de todo coincidentes.

Na medida em que, no final do contrato, o locatario podera adquirir o bem
objecto de locagdo, mediante 0 pagamento do valor residual, poderiamos ser
tentados a pensar, erradamente, que também aqui estariamos perante um caso de
compra e venda a prestagdes com reserva de propriedade (art. 927.° do CCM).

O contrato de locagdo financeira é uma operagdo de financiamento
visando a cedéncia do uso da coisa ao utente/locatario e ndo necessariamente a
transferéncia de propriedade, - apesar de na determinagéo do montante da renda se
ter em conta essa possibilidade -, ja que como bem refere AUGUSTO GARCIA,
para a prossecugio da actividade produtiva da empresa, o que importa ndo ¢
tanto que o empresério tenha a propriedade dos meios de produgdo, mas sim a
sua disponibilidade para os fins da sua empresa (leadership not ownership)6s.

Assim, ndo se pode, de todo, afirmar que do contrato de locagéo financeira
resulta a expectativa de o locatério adquirir a propriedade do bem locado, ja que
normalmente este protela o juizo sobre a oportunidade da aquisigdo para um
momento posterior. S6 no final do contrato ¢ o locatario exercita a faculdade que
a lei lhe confere de adquirir o bem, comprometendo-se a pagar o prego residual,
apesar de a clausula de opgdo de compra dever constar ab initio no contrato,
sendo também neste momento que se pode falar de uma legitima expectativa na
aquisi¢io do bem.

Como facilmente se compreende, a transferéncia da propriedade do bem
néo resulta do proprio contrato. S6 no fim do mesmo contrato, o locatario podera
optar por adquirir o bem6s, pagando o valor residual.

Diferentemente, no contrato de compra e venda a prestagdes com reserva de
propriedade o comprador tem a expectativa de adquirir a propriedade do bem logo
que tenha pago a Glltima prestagfo. Esta aquisigdo verifica-se de forma automatica,
nada mais tendo a fazer o comprador. Basta-lhe pagar as prestagdes e esperar até
ao fim, pois que neste momento a sua expectativa de obter a propriedade do bem
se concretizara. O contrato esta, desde o inicio, voltado para essa finalidade. Ou
seja, constitui objecto do contrato a aquisi¢do da propriedade do bem. Neste caso, a
entrega do bem tem em vista a execugdo do proprio contrato. No contrato de locagéo
financeira, a entrega do bem tem em vista proporcionar o uso do mesmo bem.

No contrato de locag#o financeira, para que a transferéncia de propriedade
tenha lugar, tera de haver uma manifestagio de vontade nesse sentido € a celebragdo

65 Cfr. AUGUSTO GARCIA, Breve Enquadramento... , cit., p. 46.

66 Neste sentido o Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 91/07/04 (Proc. n.° 0030696), ao dizer que:
“A locagdo financeira distingue-se de compra e venda a prestagdes na medida em que o locador
conserva sempre a propriedade plena da coisa, sendo a sua compra pelo locatério apenas opcional
¢, de todo 0 modo, findo o respectivo contrato”.
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de um outro contrato. Néo € suficiente para que a transferéncia se concretize que
o locatario pague integralmente as rendas. Mas no contrato de compra e venda a
prestagdes com reserva de propriedade o processo de aquisigdo comega logo que
se inicia o contrato, sendo a finalidade do mesmo, ndo se exigindo, portanto, do
comprador qualquer manifestagéo de vontade nesse sentido. Por isso, o comprador
comega logo a pagar as prestagdes cuja totalidade constituira o prego do bem, que
foi previamente acordado.

7.3. Locagéo financeira vs locacio-venda

A locagdo-venda consiste no contrato pelo qual se aluga uma coisa, por
determinado tempo mediante o pagamento de rendas ou alugueres, mas com a
clausula de que a coisa alugada se tornarad propriedade do locatario depois de
satisfeitos aqueles pagamentos (art. 928.°, n.° 2, 1. parte, do CCM).

Falamos em locagio-venda para referir a combinagfo negocial em que se
aluga uma coisa por certo tempo mediante prestagdes que no seu total soma o
prego da coisa, com transformagio automatica do contrato em compra ¢ venda no
momento do pagamento do ultimo aluguer. A locagdo-venda configura um caso
de unifo alternativa de contratos: o pagamento da ultima prestagio, por parte do
locatario-comprador, funciona como condigfo resolutiva da locagio e suspensiva
da compra e venda.67 Portanto, consiste no negocio juridico que agrega & locagéo
de uma coisa uma clausula segundo a qual esta se tornara propriedade do locatario
apos a satisfagdo de todas as rendas ou alugueres acordados6s.

Segundo PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA®9, “prevé o n.° 2 o caso
especial da locagfo-venda, hipotese corrente, especialmente em certos dominios de
direito publico, muito préoxima de uma das modalidades do contrato de leasing.”.

Neste caso (locagfio-venda), as partes convencionam uma locagéo, mas que
a propriedade do bem locado passara para o locatario automaticamente no fim
de pagamento de todas as rendas ou alugueres convencionados. Esta convengdo
implica que essas prestagdes, tal como no contrato de locagdo financeira70, ndo
correspondem a uma contrapartida do gozo temporario da coisa, mas ao pagamento
da transmissdo da propriedade sobre ela no caso da locagdo-venda’l, e apenas com
a diferenga de que as rendas da locagéo financeira nfio serem rendas locaticias,

67 Cfr. PEREIRA COELHO, ob. cit., pp. 23-24.
68 Cfr. NUNO AURELIANO, ob.cit., pp. 372-373.

69 Vide ORLANDO GOMES e ANTUNES VARELA, Direito Econdémico, S.Paulo, 1977, pp. 269
e ss., citado por PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob. cit., Vol. I, 2. Ed., p. 224.

70 Italico nosso.
71 Vide MENEZES LEITAO, Direito das Obrigages, cit., p. 72.
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nem representarem a contrapartida da utilizagdo do bem, objecto do contrato,
antes constituirem a amortiza¢io do mesmo bem, por forma a possibilitar que, no
seu termo, o locatario possa exercer a op¢do da sua compra pelo valor residual?2,

Mas ainda assim, ndo podemos olvidar que o “programa de presta¢do” do
locador financeiro ¢ mais extenso do que na locag@o-venda, pois este se obriga
antes de mais, a adquirir ao fornecedor ou mandar construir os bens locados de
acordo com as indica¢des do locatario.

O contrato de locagdo-venda, apesar de qualificado pelas partes como
locagiio, desempenha a mesma fun¢@o econdmica da venda em prestagdes com
reserva de propriedade, pelo que € sujeita ao mesmo regime (cfr. art. 928.°, n.° 1,
do CCM)74. Assim sendo, valem as consideragdes acima feitas quanto a venda a
prestagdes com reserva de propriedade.

Distinta desta figura (locag@o-venda) é a locagdo convertivel em venda,
como sucedera no caso de se convencionar uma efectiva relagdo de locagdo, com a
possibilidade futura e eventual de aquisigdo do bem por parte do locatério, mediante
o pagamento de um prego suplementar. Nestes casos, havera uma efectiva relagio
de locagdo, associada a uma op¢do de compra ou a uma promessa unilateral de
venda7s. Neste caso, entendemos haver uma sobreposigdo em relagfio ao instituto de
locagdo financeira, afastando-se somente no que toca a duragdo minima obrigatoria
(art. 894.° do CComM) e, eventualmente, da determinagfo montante das rendas e
do prego da aquisigdo a pagar pelo locatario (art. 892.° do CComM).

7.4. Leasing financeiro e sale and lease-back vs venda a retro76

72 Vide Acérdio do Supremo Tribunal de Justiga, de 2004/02/03 (Proc. n.° 03A3984).
73 Vide PEREIRA COELHO, ob. cit., pp. 24-25.

74 Vide MENEZES LEITAO, Direito das Obrigagdes, cit., p. 72. No mesmo sentido cfr. os
Acordios do Tribunal de Segunda Instancia da RAEM, de 2001/5/17 (Proc. n.° 185/2000), “A)
O chamado contrato de “loca¢do-venda” ndo é um contrato em que se misturam elementos do
contrato de locagiio e do de compra e venda (a prestagdes), mas sim um contrato de compra e
venda a prestagdes com reserva de propriedade, regulado pelos artigos 934.° a 936.° do Codigo
Civil (1966) ou actualmente os artigos 927.° e 928.° do Cédigo Civil. B) A falta de pagamento
de mais que uma prestagio superior a 1/8 parte do preco implica o vencimento das restantes
prestagdes, e, o eventual pagamento dessas prestagdes entdo vencidas, néo se beneficiando do
prazo nos termos do artigo 934.° do Cédigo Civil, implica a transferéncia da propriedade do
veiculo.”, e de 17/07/2008 (Proc. n.° 427/2008). Ambos os acorddos podem ser consultados em
www.court.gov.mo.

75 Vide MENEZES LEITAO, Direito das Obrigagdes, cit., p. 72.

76 Seguimos de perto DIOGO LEITE DE CAMPOS, (1982), Nota sobre a admissibilidade da
lncagio financeira restitutiva ..., cit., p. 781.
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Na venda a retro esta-se perante uma venda tnica, resoluvel por vontade
do vendedor (art. 920.° do CCM), podendo ter eficacia perante terceiros, quando
a venda tenha por objecto coisas imoveis, ou coisas mdveis sujeitas a registo, e
tenha sido registada com aquela clausula (cft. art. 925.° do CCM).

Esta caracteristicas ¢ bastante para a distinguir, tanto do leasing financeiro
como do “sale and lease-back”.

Quanto a primeira, esta conhece um processo totalmente inverso, pois na
venda a retro o alienante do bem fa-lo para obter uma certa quantia, enquanto na
locagdo financeira o utente quer o bem, estando disposto a pagar por ele - embora
através de um pagamento fraccionado.

No que se diz respeito ao “sale and lease-back”, note-se que, neste o
vendedor se torna devedor da soma que recebeu, que vai restituir através de um
processo de locagdo financeira, enquanto na venda a retro o vendedor € credor
do prego do bem, que nfo tera de restituir.

Por ultimo, o total das rendas e o valor residual no contrato de locagéo
financeira ¢ sempre superior ao montante financiado para aquisi¢io do bem a
ser dado em locagdo, enquanto na venda a retro esta possibilidade esta de todo
modo afastada, salvo no caso de actualizagdio do prego de acordo com o critério
constante do art. 544.° do CCM (cfr. art. 921.° do CCM).

8. REGIME JURIDICO DA LOCACAO FINANCEIRA
8.1. Objecto do contrato

O art. 889.° dispde que sé uma coisa?? pode ser objecto deste contrato.
Por sua vez, o artigo seguinte (art. 890.% n.° 1), nos diz que tipo de coisas podem
ser objecto de tal contrato, mas fa-lo por remissdo para o contrato de locagfo
regulado no Cédigo Civil, ao dizer que “a locagfo financeira pode ter como objecto
quaisquer bens susceptiveis de serem dados em loca¢3o”. E nos termos do art.°
970° do CCM, “a locagdo diz-se arrendamento quando versa sobre coisa imdvel,
aluguer quando incide sobre coisa mével.”. Assim a legislagdo de Macau prevé

77 Segundo GONCALVES MARQUES, ob. cit., (pp. 69 € ss.), deve, reter-se a ideia de que a coisa
néo ¢ o mesmo que bem, pois ha bens coisificaveis (coisas corpdreas e incorporeas “coisas em
sentido estrito” e nos casos previstos na lei, os direitos “coisa em sentido amplo”) e bens ndo
coisificaveis (prestagdes, as situagdes econémicas vantajosas). A titulo exemplificativo, temos
a reputagio, a clientela, de um estabelecimento comercial que sé podem ser transmitidas com
o proprio estabelecimento. Estas situagdes econdmicas vantajosas s3o, em si mesmas, bens nio
coisificaveis. Estes valores sdo pagéveis, mas nio s3o coisas, pois néo sfio susceptiveis de ser
desligados de certos bens, nfo sio, pois autondémos.
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a locagdo financeira mobilidria e a locagio financeira imobilidria7s.

0O n.°2 do art. 890.° dispde que “quando o locador construa, em regime de
direito de superficie, sobre terreno do locatario, este direito presume-se perpétuo,
sem prejuizo da faculdade de aquisi¢do pelo proprietario do solo, nos termos
gerais”. Trata-se de uma presungdo relativa, ou seja, € ilidivel, mediante prova
em contrario (n.° 2 do art. 343.° do CCM).

8.2. Forma e publicidade do contrato

A forma legal do contrato de locagdio financeira ¢ a da forma exigida pela
natureza dos bens a que respeita, podendo ser convencionada uma forma mais

78 Quanto a locagdo financeira que tenha por objecto estabelecimento comercial, importa dizer
que com a entrada em vigor do Cédigo Comercial de Macau (antes, o Cddigo Civil de 1966, ja
apresentava varias normas em que se refere a propriedade dos estabelecimentos, v.g., as normas
relativas a transmissdo definitiva (art. 1118.°) e temporaria (art, 1085.°) do estabelecimento
comercial, ¢ ainda outras como os arts. 94.%, n.° 3; 1682.°-A, n.° , al. b); 1889.°, n.° 1, al. ¢)),
tornou-se claro que a empresa comercial, como coisa distinta dos bens (corpéreos e incorpdreos)
que a compdem, pode ser objecto do direito de propriedade (v.g. art. 95.° ¢ 105.°). Mas, ainda
podemos encontrar outras referéncias na lei que sustentam a mesma ideia, como por ex., nas
normas que se referem aos meios de defesa de dircito (v.g., arts. 96.°,98.°¢ 99.%), da posse (v.g.
art. 97.°), bem como aos modos de aquisi¢do (arts. 100.° ¢ 101.°). Admitindo-se a existéncia de
um direito de propriedade sobre o estabelecimento comercial, distinto da massa de bens que o
compde, significa que o mesmo ¢ susceptivel de negociagdo, permitindo-se a sua transmissio
(arts. 100.° ¢ 104.°) ¢ oneragdo (v.g., usufruto (art. 132.%), penhor (art. 144.°) e locagdo (art.
114.°). Assim, uma vez que pode ser objecto de locagdo, por forga do art. 890.°, n° 1, do
CComM, também ipso iuris, pode ser objecto de locagdo financeira. De particular relevancia
no dmbito deste tema, entre os sujeitos que participam na locagdo financeira - aqui no sentido
de operagdo e ndo de contrato- temos o fomecedor (vendedor ou empreiteiro) do bem a ser
dado em locagdo. Neste caso particular, ele ndo sera, como acontece na larga maioria de casos,
um empresario que se dedica a venda de bens (in casu, de estabelecimentos comerciais), mas
um mero proprietario de uma organizagdo mercantil que a pretende alienar, podendo ser ou
nfio empresario comercial, o que ndo levanta problemas de maior, j4 que a lei ndo exige que o
fornecedor exerga a empresa comercial (v.g., art. 901.° do CComM). Porém, as coisas jando sdo
assim tdo lineares, quando comegamos a ver outros aspectos do regime de locagdo financeira.
Desde logo, como sabemos, entre as obrigagdes do locatério figura a de segurar o bem objecto
do confrato (v.g., art. 898.°, n.° 1, al. j). S6 que nfo & possivel um contrato de seguro sobre o
estabelecimento comercial como um todo, sendo que apenas viavel, por exemplo, o seguro
contra furto, roubo, ou incéndio de bens corporeos do estabelecimento. Mas segundo GRAVATO
MORALIS, (“Locagdo financeira de estabelecimento comercial”. Nos vinte anos do Cédigo das
Sociedades Comerciais, Coimbra Editora, 2007, p. 622), esta ¢ uma especificidade da locagdio
financeira de uma organizagdo mercantil que ndo afecta, nem pde em causa, a sua admissibilidade.
Para maiores desenvolvimento, vidle GRAVATO MORAIS, Locagio financeira... (2007), cit.,
pp. 619-635. Quanto a locagdo financeira de acgdes, vide MARGARIDA COSTA ANDRADE,
“A Locagdo Financeira de Acgdes e o Direito Portugués”, Coimbra Editora, 2007.
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solene (art. 891.°, n.° 1). Deste modo, por forga do art. 211.° do CCM, a locagio
financeira € um contrato essencialmente consensual, uma vez que regra geral ndo
¢ estabelecido nenhuma forma especial para o contrato. Esta regra geral €, no
entanto, objecto de multiplas excepgdes, dentre as quais, a respeitante ao contrato
de locag@o financeira que tenha por objecto bens imdveis.

O contrato obedece também a regra de publicidade (art. 891.°,n.° 2). Assim,
se os bens locados estiverem sujeitos a registo, a locagio financeira fica sujeita
a inscri¢do na competente conservatoria. Sendo bens néo sujeitos a registo deve
ser colocada uma placa ou aviso visivel, indicativo do direito de propriedade da
institui¢@o locadora, sob pena de nfo produzir efeitos em relagfo a terceiros (art.
891°, n.° 3)7.

8.3. Retribuicio e garantias

Pelo contrato de locag@o financeira o locatéario financeiro se obriga a pagar
uma retribui¢do que assume a forma de renda (cfr. art. 889.°, conjugado com art.
898.%, n.° 1, al. a)). Trata-se da principal obrigacédo do locatario financeiro, cujo
intento € a retribui¢@o do servigo financeiro que lhe € prestado.

Mas aqui a renda3® € mais onerosa, pois destina-se a cobrir a amortizagdo
financeira global do custo do investimento (incluindo aqui a amortiza¢io do bem
locado e a retribuigdo pela sua utilizago) e a remuneragio do risco suportado
pela empresa locadora.

Assim, conforme o n.° 1 do art. 892.°, a renda deve ser determinada de
forma a permitir, dentro do periodo de vigéncia do contrato, a recuperagio de
mais de metade do capital correspondente ao valor do bem locado, a cobrir todos

79 “RUIPINTO DUARTE, Escritos sobre leasing ..., cit., p. 183, critica a opg#o legislativa do registo
da locagdo financeira, considerando que tem uma escassa relevancia e que ndo se justifica, em
virtude de em nada alterar os direitos das partes ou de terceiros. Atendendo a que o propésito do
registo ¢ o da oponibilidade a terceiros do direito do locador e sendo tal direito o de propriedade,
mostrar-se-ia apenas necessario, para o autor, que esse direito (e ndo o contrato de locagdo financeira)
fosse objecto de registo. Ao nosso ver, pode revelar-se util o registo do contrato. Com efeito, da
publicidade que daquele decorre, o credor exequente do locatario fica a conhecer que apenas pode
penhorar a expectativa de aquisigdo da coisa dada em locagdo financeira. O mesmo raciocinio vale
no tocante ao credor exequente do locador. Também ele fica a saber que a penhora da coisa onerada
(com uma locagdo financeira) ¢ susceptivel de oposigao (sob forma de embargos de terceiro) por
parte do locatario.”. Cfr. GRAVATO MORAIS, Manual.., cit, p. 72.

80 No Direito Portugués, quanto 4 matéria das rendas, o Decreto-Lei n.° 285/2001, de 3 de
Novembro, veio introduzir alteragdes significativas na regulagio deste contrato, jé que revogou
todas as disposigdes do Decreto-Lei n.° 149/95, que referiam a renda, a qual passo a citar: art.
4.° (relativo as rendas e valor residual); art. 5.° (relativo a redugdo das rendas); art. 16.° (relativo
a mora no pagamento das rendas), e art. 20.° (relativo a antecipagio das rendas).
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os encargos ¢ a margem de lucro do locador, correspondendo o valor residual do
bem ao montante nio recuperado.

Na fixagio do montante de cada renda, hé que ter em conta os seguintes limites:
por um lado, a data do vencimento da primeira renda ndo pode exceder o decurso de
um ano sobre o momento a partir do qual o contrato produz efeitos, nem tdo pouco
pode, entre o vencimento de cada renda, mediar mais de um ano (art. 892° n.% 4
e 5). Por outro lado, o valor de cada renda niio pode ser inferior ao valor dos juros
correspondentes ao periodo a que a renda respeite (art. 892.°, n.° 6)81.

Por forga do art. 893.° do CComM, se durante a execugdo do contrato
de locagdo financeira se vier a verificar alguma situagdo andmala, imputdvel ao
fornecedor do bem ou empreiteiro, que ponha em causa o correcto cumprimento
do contrato de compra e venda ou de empreitada, respectivamente, que nos termos
da lei civil pudesse levar a redugdo do prego das coisas fornecidas ou construidas
(v.g., art. 903.°, por remissdo do art. 905.°, art. 1148.°, todos do CCM) deve a
renda paga pelo locatério financeiro também ser reduzida proporcionalmente.

Para além da entidade financiadora (locadora) ter como garantia do
financiamento concedido o direito de propriedade sobre o bem locado, visando
um correcto cumprimento das prestagdes por parte do locatario, a lei prevé ainda,
no art. 907.°, a possibilidade de serem constituidas a favor do locador quaisquer
outras garantias, sejam elas de natureza pessoal ou real, dos créditos de rendas ¢
dos outros encargos ou eventuais indemnizagdes devidas pelo locatario.

Por fim, as rendas podem ser antecipadas a titulo de garantia. Mas, essa
antecipagio ndo pode ser superior a seis meses, caso o contrato tenha por objecto
bens mdveis, ou dezoito meses caso recaia sobre bens imdveis (art. 908.°).

8.3.1. Clausula penal

A actividade de locagdo financeira, como sabemos, ¢ essencialmente, uma
actividade financeira, cujo alvo sdo as entidades interessadas na aquisig¢do do gozo
de equipamentos necessarios ao desempenho da sua actividade. Por este motivo,
o cumprimento contratual torna-se essencial, ja que s ele permite a cobertura
em grande parte do investimento efectuados2- na aquisigdo do equipamento - e
do lucro que corresponde a remuneragdo dos meios financeiros disponibilizados.

Conforme refere SEBASTIAO PIZARRO, “na verdade, o incumprimento,

81 No entender de CASSIANO DOS SANTOS, ob. cit. (2007), p. 400, “estamos perante uma tutela
do locatario que se aplaude em relagdo ao consumidor, mas que introduz excessiva rigidez no
que toca a empresa”.

82 Videart. 892.° n.° 1, do CComM.
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neste tipo de contrato, assume particular relevancia, pois a entidade locadora vé-se
na contingéncia de - apos a resolugdo contratual e recuperagdo do bem - lhe ser
restituido um equipamento que sofreu no periodo inicial da sua utilizagdo uma
forte desvalorizagdo”s3.

Deste modo, torna-se evidente que os danos causados pela inadimpléncia
do locatario ndo estejam incluidos no montante da renda. Com vista a acautelar
os seus interesses, a entidade locadora, frequentemente, inclui no contrato
clausulas que prevéem pressupostos de resolugio, designadamente quanto a falta
de pagamento de rendas, muitas vezes acrescidas de clausulas penais84 (cfr., arts.
799.° ¢ ss. do CCM).

A clausula penal ou pena convencional — stipulatio poenae dos romanos — é
uma clausula acessdria, em que se fixa uma indemnizagdo exigivel ou se impde uma
sangdo pecunidria, contra a parte inadimplente de uma obrigagfo. Trata-se de uma
estipulagio negocial segundo a qual o devedor, se néio cumprir a obrigagéo ou a néo
cumprir exactamente nos termos devidos, serd obrigado, a titulo de indemnizagéo ou
sango, ao pagamento ao credor de uma quantia pecuniaria (v.g., art. 799.° do CCM).

Em principio a cldusula penal é devida na totalidade estipulada, mas pode ser
reduzida excepcionalmente, quando se mostre manifestamente excessiva ou exagerada
face aos danos efectivos (cfr. art. 801° do CCM) ou, salvo convengdo em contrério,
acrescida, quando haja dano excedente consideravelmente superior. (cfr. art. 800.° do
CCM), mas devendo ter sempre presente as especificidades deste tipo contratual8s.

83 Cfr. SEBASTIAO PIZARRO, ob. cit. (2004), p. 38. Vide Acordio da Relagdo de Lisboa, de
98/09/24 (Proc. n.° 0035972).

84 Cfr. SEBASTIAO PIZARRO, ob. cit. (2004), pp. 39 € 42. “Assim, ao incumprimento contratual
corresponderd uma penalizagio, acordada pelas partes envolvidas e ajustada a0 momento da
celebragdo do contrato, que se pode considerar composta: podera a sociedade locadora conservar
as rendas vencidas e pagas e receber as vencidas e ndo pagas e, por outro lado, - cumulativamente
—receber um valor indemnizatério correspondente a uma percentagem sobre as rendas vincendas
¢ sobre o valor residual. Este valor indemnizatério, traduz a clausula penal; inserida no contrato”.
Segundo 0 mesmo Autor o valor da indemnizagao prevista na clausula penal tem merecido quase
completa unanimidade na jurisprudéncia portuguesa: “A jurisprudéncia tem-se manifestado
pela atribuigdo de uma clausula penal, para os contratos de locag#o financeira, correspondente
a 20- dasoma do valor das rendas vincendas e do valor residual, como o valor proporcional aos
danos a ressarcir”. (v.g. Acorddos do Tribunal da Relagéo de Porto, de 27/02/96, de 13/11/00,
de 30/11/00 e de 23/09/02; do Tribunal da Relagéo de Lisboa, de 13/02/97, de 24/09/98/ ¢ de
02/05/00; e do Supremo Tribunal de Justiga, de 10/02/98 e de 12/03/98. Vide ainda o Acérdao do
Supremo Tribunal de Justiga, Rev. n.° 3137-00, de 1/2/2001: Sumarios 48.°, Acordio do Supremo
Tribunal de Justiga, de 11/01/2001, P. n.° 3622/00-7.%: Sumarios, 47.°, estes dois tiltimos citados
por ABILIO NETO, ob. cit., p. 311-312 e 313 respectivamente).

85 Cffr. Acorddo do Supremo Tribunal de Justiga, Rev. n.° 285/00-2.%, de 16/05/2000: Sumarios,
41.°, citado por ABILIO NETO, ob. cit., p. 316. “Na ponderagio da proporcionalidade/
desproporcionalidade da clausula penal, em relagdo aos danos que visa ressarcir, ha que ter
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8.4. Vigéncia e duraciio do contrato

Na falta de estipulagdo em contrario, o contrato de locagio financeira
produz efeitos a partir da data da sua celebrago. No entanto, as partes podem fazer
depender o inicio da sua vigéncia: a efectiva aquisi¢do (ou construgio, quando
disso seja caso) dos bens locados; a tradigdo a favor do locatario dos mesmos
bens ou a quaisquer outros factos (n.°s 1 e 2 do art. 896.°).

Quanto a dura¢édo da locagdo financeira, a lei faz uma distingfo consoante
o respectivo objecto do contrato seja uma coisa méovel ou imovel (art. 894.°, n.%s
1 e 2): sendo um bem mdével, o prazo ndo pode ser inferior a um ano e, ndo devera
ultrapassar aproximadamente86 o que corresponder ao periodo presumivel de
utiliza¢do econdmica do bem; no segundo caso, ou seja, no caso de bens iméveis,
0 prazo minimo ¢ de cinco anos?7,

Mas, em qualquer dos casos (tanto o contrato tenha por objecto coisa
mével ou imdvel), o prazo maximo do contrato nfio pode ser superior a vinte anos,
considerando-se reduzindo a este limite quando superior (cft., art. 894.°, n.° 3).

A estipulagdo do prazo nfio ¢ absolutamente essencial ao contrato de
locagdo financeira, visto que, se ndo for estipulado qualquer prazo, valem minimo
e maximo legalmente previsto. E o que nos diz o n.° 4 do art. 894.° quanto ao
prazo minimo, ao manda-nos aplicar supletivamente os prazos previstos no n.°l1.

9. EXTINCAO DO CONTRATO

9.1. Caducidade

Sendo a locagdo financeira um contrato temporario (arts. 889.° e 894.°),
o normal serd que o contrato de locagdo financeira cesse pelo decurso do tempo
definido contratualmente ou estabelecido supletivamente por lei, mas ndo por

sempre presente que a locagdo financeira ¢ um contrato que exige determinadas especialidades,
ao impor uma vultuosa mobilizagdo de capitais por parte da locadora com vista a aquisi¢do
e disponibilidade dos bens locados ¢ tendo em atengdo, por outro lado, o elevado risco que
aquela corre, designadamente face ao desgaste do equipamento locado, que o pode tornar sem
aproveitamento ou sem préstimo.”.

86 Cfr. ]. MARIA PIRES, ob cit., p. 256.

87 No que diz respeito a fixagdo do prazo minimo para contratagfo, poder-se-ia dirigir algﬁma critica,
porquanto, para um mesmo bem, utilizado em condiges diversas, este periodo de duragdo minima
pode ser excessivamente longo. Mas, apesar da critica ser relevante, ndo podemos esquecer o
significado da retribuigdo neste tipo de contrato (renda). Assim, ao regular este prazo, pensamos
que a finalidade do legislador era ndo demarcar um prazo minimo muito curto, justamente para
ndo onerar a operagdo por parte do locatario financeiro, ja que a renda destina-se a amortizar o
valor do bem durante o periodo em que o contrato produz os seus efeitos inter parte.
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dentincia, porquanto o contrato ¢ celebrado, nos termos ja apontados, por um
certo prazo, no termo do qual, o contrato se extingue por caducidadess, néo se
aplicando por conseguinte, as normas do art. 1038.° do CCM.

Neste caso, se o locatario nio exercer a faculdade de compra, nem o bem
for 0 objecto de um novo contrato de locagdo financeira ou locagao para o mesmo
(art. 895.°), a restitui¢do da coisa locada findo o contrato constitui uma obrigago
do locatario (v.g. al. 1), n.° 1 do art. 898.°). Caso este assim néo proceda (restituindo
o bem locado voluntariamente), podera o locador fazer uso da providéncia cautelar
para entrega forgada, conforme dispde o art. 909.°.

9.2. Anulagio e nulidade

O contrato pode ainda cessar pela sua anulagdo ou declaragio de nulidade,
nos termos gerais (arts. 278.° e ss. do CCM), ndo afectando a invalidade da locagéo
financeira o contrato de compra e venda (ou de empreitada); muito pelo contrario, sdo
antes as vicissitudes destes contratos que afectam o objectivo da locagdo financeira,
pois que, operando a invalidade retroactivamente (art. 282.° do CCM), com o
contrato de compra e venda (ou de empreitada) desaparece o objecto do contrato
de locagdo financeira, tudo se passando como se o locador financeiro ndo tivesse
cumprido as obrigag¢es de adquirir e proporcionar o gozo do bems#9.

9.3. Resolugio

Mas, pode acontecer que o contrato se extinga antes de termo de vigéncia
por resolugéo.

Aresolucio do contrato de locagdo financeira vem tratada nos arts. 905.° ¢
906.°. Segundo o art. 905.°, o contrato pode ser resolvido por qualquer das partes,
nos termos gerais90, com fundamento no ndo cumprimento das obriga¢des da outra
parte; nfo sendo, por conseguinte, apliciveis as normas especiais relativamente
a locagdo (arts. 1017.°a 1021.° do CCM).

O art. 904.° prevé um caso de resolugéo do contrato fundada na lei (mora no
pagamento de uma prestagdo de renda por um prazo superior a 60 dias). Numa

88 A caducidade consiste na extingdo do contrato em virtude da verificagdo de um facto juridico
strictu sensu. Cfr. MENEZES LEITAO, Arrendamento. .. cit., p. 99. Segundo GALVAO TELLES
(Contratos Civis, p. 49), ¢ a extingdo automatica do contrato, como mera consequéncia de algum
evento a que a lei atribui esse cfeito. Aqui o contrato resolve-se ipso iure, sem necessidade de
qualquer manifestagio de vontade, jurisdicional ou privada, tendente a extingui-lo. Cfr. PIRES
DE LIMA ¢ ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, Vol. II, 3. Ed., p. 412,

89 Vide art. 897.°, n.° 1, als. a), b) e ¢).
90 Vide arts. 400.°, 426.° a 433.°, e 791.° do CCM.
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situagiio destas, em regra, o locador pode resolver o contrato. Mas, o locatario
pode precludir este direito pagando o montante em divida, acrescido de uma
indemnizagao igual ao dobro do que for devido, no prazo de oito dias contados
da data em que for notificado pelo locador da resolugio do contrato.9!

O legislador previu ainda, no art.® 906°, trés outras situagdes especificas
de direito de resolugfio pelo locador financeiro: Dissolugdo ou liquidagdo da
sociedade locatdria; verificagdo de qualquer dos fundamentos de declaragdo de
faléncia do locatdrio; e cessagdo da actividade economica ou profissional, por
parte do locatdrio, salvo nos casos previstos no n.° 1 do artigo 899.°.

Ocorrendo o incumprimento stritu sensu pelo locatario financeiro, o locador
financeiro pode, pois, resolver o contrato, reavendo o bem locado e exigindo o
pagamento das rendas vencidas e ndo pagas (cfr. o art. 428.°, n.° 2, do CCM),
bem como uma indemnizagao (cfr. o art. 790°, n.° 2, do CCM).

Sendo a locagdio financeira, por um lado, um contrato de execugdo
continuada quanto ao locador, e de prestagdo fraccionada quanto ao locatario, e
por outro lado, um contrato bilateral ou sinalagmatico, a resolugdo tem efeitos
ex- nunc em relagdo a ambas as partes92.

A compra do bem locado findo o contrato de locagéo financeira € uma
faculdade do locatario, um “direito subjectivo stricto sensu” a uma futura aquisi¢do
do bem?3. Quando nio opte pela aquisi¢do do bem locado deve restitui-lo ao locador,

91 Deste modo, podemos dizer que o contrato de locagdo financeira esta criado de forma a proteger
mais o locatario do que o locador, quando s6 ao fim de 60 dias de incumprimento, € que este pode
enveredar pela resolugdo do contrato. Portanto, nfio é logo & partida que o locador decide entrar
em resolugdo ¢ ainda assim, o locatério tem a possibilidade de impedir a producio dos efeitos de
exercicio deste direito, se dentro de oito dias posteriores a notificagio da resolugdo, decidir pelo
pagamento do montante em divida acrescido de uma indemnizagdo, conforme dispde o art. 904.°.

92 Diversamente CASSIANO DOS SANTOS, ob. cit., p. 407, “(...) a recusa da natureza locaticia do
contrato ¢ a considerago de que se trata de contrato de financiamento e de que néo hé relagdo entre o
£0z0 ¢ as rendas levam a entender que, apesar de se tratar de contrato tempordrio e de as rendas serem
periddicas, nfio ha contrato de execugdo continuada ou periddica para efeitos do n.° 2 do art. 434.° do
Cédigo Civil), pelo que a resolugdo opera efeitos retroactivos, nos termos do n.” 1: resolvido o contrato,
cessa a obrigagdo de conferir o gozo do bem e, sobretudo, cessa a obrigacio de vender, no termo do
contrato.” (n.° 2 do art. 434.° do Cédigo Civil Portugués correspondente ao n.° 2 do art. 428. do CCM).

93 Sendo o locatario titular de um direito de crédito e ndo de um direito potestativo, mesmo
depois de optar pela compra da coisa objecto do contrato, pode suceder que o locador a aliene
a terceiro, negocio que ndo serd nulo por forga do art. 882.° do CCM. Porém, quando o bem
locado seja um imével ou um mével sujeito a registo, a posigdo do locatdrio estara tutelada por
for¢a do registo do contrato de locagéo financeira, que tornara o seu direito oponivel a terceiros.
Nas coisas méveis nio sujeitas a registo deve ser colocada placa ou aviso visivel, indicativo do
direito de propriedade da instituigdo locadora (n.% 2 e 3 do art. 891.° do CComM). Trata-se de
uma protecgio que poderia sempre ser conferida através da atribuigdo da eficicia real a promessa
unilateral de venda, no que concerne aos bens imdveis e mdveis sujeitos ao registo, por forga do
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0 que nos mostra ndo haver uma efectiva correlagio entre a parte da renda relativa a
amortizagdo do capital incorporado na renda, — que bem assim compensa o desgaste
resultante da utilizagfo da coisa— e o direito subjectivo de o adquirir (direito este que
pressupde o regular cuamprimento do contrato), uma vez findo o prazo contratual.
Assim, no caso da resolugéo, por culpa do locatario, este perde o direito de opgio
de compra, devendo restituir voluntariamente o bem objecto do contrato.

Nao o fazendo, o locador pode requerer a entrega judicial, usando para tal
a providéncia cautelar conforme dispde o art. 909.°. Trata-se de uma providéncia
especificada que permite ao locador, sem ter de provar o “periculum in mora”,
bastando que a prova produzida revele a probabilidade séria da verificagio dos
requisitos exigidos pelo n.° 1 do art. 909.° (v.g., n.° 3), findo o contrato, — e ndo
tendo o locatario exercido a opgdo de compra (hipotese afastada no caso concreto),
nem restituido o bem voluntariamente — requerer a sua imediata entrega e, tratando-
se de bens sujeitos a registo, o respectivo cancelamento?4.

Por outro lado, esta providéncia tem ainda uma outra particularidade
que ndo encontramos nos procedimentos cautelares em geral, pese embora a
aplicagéio subsididria destes (v.g., art. 909.°, n.° 5), j& que permite ao locador dispor
livremente do bem apods o decretamento da providéncia e, independentemente do
possivel recurso a ser interposto pelo locatério (cfr. n.° 6 do art. 909.°).

Essa providéncia cautelar poderd ser usada tanto na situago em que,
resolvido o contrato de locagéo financeira, o locatario nfo tenha entregado
voluntariamente o bem locado, como também na hip6tese de ele o ter entregado,
mas mantendo consigo a posse dos documentos que ao bem dizem respeito,
necessarios para o cancelamento do respectivo registo%, e ainda contra terceiros
a quem o bem tenha sido cedido pelo locatario%s.

Nos contratos bilaterais - com prestagdes sinalagmaticas interconexionadas
- 0 incumprimento culposo de um contraente confere ao outro o direito de optar
ou pela resolugéio do contrato com a consequente indemnizagfo pelo interesse

art. 407.° do CCM. Para maiores desenvolvimentos € quanto a natureza deste direito do locatario
(opgdo de compra), vide MARGARIDA COSTA ANDRADE, ob. cit., pp. 24 ¢ ss., nota 13.

94 Como refere JOEL T. RAMOS PEREIRA, Prontuirio de Formularios e Trdmites, Vol. 11, Quid Juris,
p. 763, este procedimento “viola, em parte, os principios da instrumentalidade e provisoriedade,
caracteristicas dos procedimentos cautelares em geral, na medida em que permite a obtengfo
antecipada do mesmo efeito material (entrega do bem) e juridico (cancelamento do registo) que
sera atingido com a acgdo principal.”, citado por SEBASTIAQ PIZARRO, ob. cit., (2004), p. 57.

95 Neste sentido os AcdrdAos da Relagdo de Lisboa, de 22/03/2001 (Proc. n.°00113018), de 05/07/2000
(Proc. n.° 0037841); SEBASTIAQ PIZARRO, ob. cit., (2004), p. 59. Em sentido diverso, ver o
Acoérddo da Relagdo do Porto, de 29/09/98 (Proc. n.° 9820893), referindo expressamente que “Ndo
estd prevista a providéncia com o fim exclusivo do cancelamento do registo”.

96 Neste sentido 0 Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga, de 07/07/1999 (Proc. n.° 99B500).
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contratual negativo ou pelo cumprimento em sucedaneo do contrato fazendo-se
indemnizar pelo interesse contratual positivo.

Assim, se o locador optar pela resolugio do contrato “ndo pode pretender
a indemnizag¢fo do interesse contratual positivo correspondente aos beneficios
que teria auferido com o cumprimento do contrato”, ja que “a resoluc¢do do
contrato ¢ equiparada, quanto aos seus efeitos, 4 nulidade ou anulabilidade do
negdcio juridico, e sendo o negdcio destruido tal ndo pode ser equiparado ao seu
cumprimento™7 (v.g., art. 427.° do CCM), ressalvando o disposto no art. 428.°,
n.° 2, do CCM. Mas, ainda assim, o locador podera sempre exigir ao devedor
(locatario) o pagamento de uma indemnizagéo pelos prejuizos sofridos com aquele
incumprimento, conforme dispdem os arts. 787.° e 790.°, n.° 2, do CCM98.

10. CONCLUSAO

O contrato de locagdo financeira corresponde efectivamente a um fenomeno
de importagdo pelas zonas comerciais mais dindmicas (EUA) de um mecanismo
tradicionalmente usado na esfera civil (locago), mas que néo se confunde com o
homénimo civil, uma vez que apresenta caracteristicas especificamente mercantis
(fungfio de financiamento), surgindo como um contrato empresarial, ainda que
hoje em dia, ndo se cinja ao dominio estritamente empresarial que esteve na sua
origem, podendo incidir sobre quaisquer bens susceptiveis de serem dados em
locagdo (cft. art. 890.°, n.° 1).

Neste contrato ha um pedido de financiamento do locatario, enderegado a
locadora, que em seu nome e por conta propria compra ao fornecedor (que pode
ser o proprio locatario ou um terceiro) a coisa objecto de locagdo e a cede para
gozo temporario ao locatario que, no tinal do contrato, fica com a opgio de compra
pelo prego residual (v.g., arts. 899.° ¢ 892.°, n.° 2).

Deste modo, este negécio configura do ponto de vista dogmético, um
contrato de crédito com caracteristicas especiais, atento ao facto de o locador
financiar o gozo, a utilizag#o (e ndo a aquisi¢io) do bem, sendo o locador financeiro
para tal, obrigado a adquirir, entregar, ceder o gozo e vender o bem (art. 897.°, n.°
1, als. a) a d)), tendo, por conseguinte o locatério a obrigagdo de pagar a renda
(art. 898.°,n.° 1, al. a)) - renda esta que ¢ estabelecida essencialmente em fungéo
da amortizagdo do investimento feito pelo locador (art. 892.°, n.° 1) e ndo em
fungdo do gozo do bem, (o que significa que o locatario terd de pagar a renda,

97 Ver os Acordios da Relagiio do Porto, de 23/05/2000 (Proc. n.° 9920199) e de 27/09/2001 (Proc.
n.° 0131167).

98 Vide Acérdiio do Supremo Tribunal de Justiga, Rev. n.° 3135/00-1.%, de 13/12/2000: Sumarios,
46.°, citado por ABILIO NETO, ob. cit., 2002, p. 313.
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mesmo que fique privado do gozo do bem, por razdes nfo imputaveis ao locador
-, bem como o direito de, apos o termo do contrato, optar (ndo estando vinculado
a tal) por adquirir (aquisi¢fo esta que ndo € automatica, sendo para tal necessario
a celebragdo de um contrato de compra e venda) o bem objecto do contrato.

O locador (necessariamente uma instituigéo de crédito) so responde pelos
vicios do direito, ¢ nfo pela inadequagdo do bem aos fins definidos no contrato e
pelos vicios do proprio bem (art. 900.°), sendo que tanto o risco da perda como do
perecimento do bem corre, em regra, por conta do locatario (art. 903.°), sendo este
ainda obrigado a contratar o seguro (art. 898.°,n.° 1, al. j}), ja que, normalmente, é
o locatario quem procede a escolha do bem a locar, o seu fornecedor ou fabricante,
bem como negocia o pre¢o, condi¢cdes de pagamento e o respectivo prazo de
entrega de acordo com as suas necessidades.

A obrigagdo do locador ¢ apenas de adquirir o bem e ceder a sua fruigdo
(acrescendo a obrigac¢fio de vender a coisa no fim do contrato, v.g., arts. 889.° ¢
897.°,1n.° 1, al. d), do CComM), pese embora o predicado “proporcionar” utilizado
pelo legislador (v.g., art. 897.°, n.° 1, al. ¢) do CComM). Assim, diferentemente
do que sucede na locagfio em que aceitamos a qualificagio legal de que ao locador
¢ atribuida uma obrigacio de conteudo positivo de assegurar o gozo da coisa ao
locatario (art. 977.°, al. b), do CCM), no contrato de locagéo financeira, somos de
opinido que a obrigac¢do do locador financeiro terd antes um contetdo negativo,
podendo ser considerada ou como uma prestagdo de pati (tolerar o gozo da coisa
pelo locatario) ou de nown facere (ndo perturbar esse g0zo).

Por fim, poder-se-a dizer que, ndo obstante esta figura contratual constituir
um eficaz meio de financiamento do investimento que, a par de reconhecidas
vantagens para os utilizadores, confere a instituigdo financiadora uma seguranga
acrescida, resultante do facto de conservar a propriedade ¢ a posse do bem locado
durante o periodo de vigéncia do contrato, bem como os incentivos fiscais (Lei
n.° 1/94/M, de 23/05) que andam associada a mesma, a pratica macaense parece
um pouco retraida quanto a utilizagdo desta figura contratual99.

99 Como refere ANTONIO SANTOS RAMOS, “Contratos bancérios e o contrato de seguro”,
(BFDUM N.° 9, Ano IV, 2000, p. 168), “Apesar dos incentivos fiscais, ndo podemos dizer que
seja um tipo de contrato muito praticado em Macau. Antes pelo contrario. O seu uso ¢ lentamente
progressivo, ¢ apenas por parte dos bancos portugueses ¢ no d&mbito do crédito a habitagdo.”.




