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Resumo

A presente dissertacdo insere-se no ambito do estudo do contrato de locacao
financeira imobilidria de prédio urbano e a aplicacdo do regime da execugdo especifica
previsto no art.® 827° e seguintes (ss) do Codigo Civil (CC).

O contrato de locagdo financeira ¢ amplamente utilizado em Portugal, quer tenha
como objeto bens moveis sujeitos ou nao a registo, bem como bens imoveis, considerando
que resulta como uma alternativa ao financiamento para aquisi¢do de determinado bem,
permitindo, o gozo e frui¢do daquele pelo locatario sem que despenda do valor inerente a
sua aquisicdo, possibilitando, assim, que este ndo se descapitalize e proceda a gestao
financeira de forma mais equilibrada.

Ora, denotando-se a atual “crise imobiliaria” decorrente, entre outros motivos, da
sobrevaloriza¢do dos imoveis em Portugal e da dificuldade na obteng¢do de crédito para
aquisicao de habitagdo propria e permanente, considera-se pertinente o estudo da aplicagao
do regime da execucdo especifica ao leasing imobiliario com o objetivo de alargar a
protecdo dos sujeitos contratuais e promover a celeridade processual e o desenvolvimento
da economia.

Apraz, assim, proceder a analise do decreto-lei n°10/91, de 09 de janeiro, que previu
a aplicacao da execucdo especifica ao contrato de leasing, tendo em conta que o regime
legal atual da locacdo financeira, regulado pelo decreto-lei n.° 149/95, de 24 de junho, nao
prevé o recurso a execucdo especifica, por forma a apurar se, atendendo as atuais
circunstancias do mercado imobiliario, faria sentido prever-se, novamente, a sua aplicagao
no ambito deste contrato em especifico.

Destarte, o presente estudo serd estruturado por trés capitulos, sendo o capitulo I
dedicado ao estudo da locacdo financeira. Por sua vez, o capitulo II prossegue o estudo da
locagdo financeira imobiliaria e por fim o capitulo III ocupar-se-a da execugdo especifica

na locagao financeira imobiliaria.

Palavras-chave: “Locag¢ao financeira”; “Contrato financeiro”; “Imoveis”; “Opcao de

compra”;” Execucdo especifica”.



Abstract

This dissertation is part of the study of the real estate leasing contract of an urban
building and the application of the specific performance regime provided for in article 827
et seq. (ss) of the Civil Code (CC).

The financial leasing contract is widely used in Portugal, whether it has as its object
movable property subject to registration or not, as well as immovable property, considering
that it results as an alternative to financing for the acquisition of a certain asset, allowing
the enjoyment and enjoyment of it by the lessee without spending the value inherent to its
acquisition, enabling, Thus, that it does not decapitalize and proceeds with financial
management in a more balanced way.

Now, denoting the current "real estate crisis" due, among other reasons, to the
overvaluation of real estate in Portugal and the difficulty in obtaining credit for the
acquisition of own and permanent housing, it is considered pertinent to study the
application of the specific execution regime to real estate leasing with the aim of extending
the protection of contractual subjects and promoting procedural speed and the development
of the economy.

It 1s therefore pleased to proceed with the analysis of Decree-Law No. 10/91, of
January 9, which provided for the application of specific performance to the leasing
contract, taking into account that the current legal regime of financial leasing, regulated by
Decree-Law No. 149/95, of June 24, does not provide for the use of specific performance,
in order to determine whether, Given the current circumstances of the real estate market, it
would make sense to provide for its application again within the scope of this specific
contract.

Thus, the present study will be structured by three chapters, with chapter I dedicated
to the study of financial leasing. In turn, Chapter II continues the study of real estate
financial leasing and finally Chapter III will deal with the specific execution in real estate

financial leasing.

Keywords: “Finance Lease”; “Financial Contract”; “Properties”; “Purchase Option”;

“Specific Performance”.
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A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

Introducao e delimitacao do estudo

O presente estudo tem por objeto o recurso a execucdo especifica no ambito do
contrato de locacdo financeira imobilidria.

A locagdo financeira regulada, atualmente, pelo DI. n.° 149/95, de 24 de junho,
permite ao locatario ter o gozo de determinado bem, mediante o pagamento de uma renda
ao locador, tendo a faculdade de o adquirir no termo do contrato, mediante o pagamento
do valor residual que haja sido convencionado no respetivo contrato.

Ora, contrariamente ao que se verifica no regime juridico vigente, o DI. n°10/91, de
09 de janeiro, entretanto revogado, consubstanciava-se no regime juridico especial da
locacao financeira imobilidria, ali sendo consagrado no art.’15° in fine, a aplica¢dao do
regime da execucdo especifica prevista no art.® 830° do CC aos contratos de leasing
imobilidrio.

A importancia da realizagdo desta investigacdo resulta da atual crise imobiliaria que
Portugal enfrenta nos tltimos anos, mormente, nos seus efeitos perante o cidadao comum.

Nesta senda, constata-se que a crise se materializa, essencialmente, pela
sobrevalorizacdo dos imdveis e consequente dificuldade na obtengdo de crédito para
aquisicao de habitagdo propria permanente.

A crise ¢ de tal monta que a Comissao Europeia, no Relatério do Mecanismo de
Alerta do ano de 2024, vem exatamente enunciar a sobrevaloriza¢ao dos imdveis como
situacdo vigente. Também o INE tem vindo a confirmar a subida de precos de habitacao
como adiante se verificara.

Ciente desta realidade, o legislador tem vindo a publicar varios diplomas com o
escopo de mitigar esta crise tdo severa para as familias portuguesas.

Neste sentido entrou em vigor a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, no que concerne
ao denominado programa do Governo Portugués “Mais Habitacdo”; o DI. n°10/2024, de
08 de janeiro, denominado por “Simplex Urbanistico” (procede a reforma e simplificagao
dos licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territorio e industria) e o
DI. n°44/2024, de 10 de julho, que vem contemplar as condi¢des a serem verificadas para
o Governo apresentar garantias pessoais a instituigdes de crédito no sentido de estas
concederem crédito destinado a primeira aquisi¢do de habitacdo propria e permanente a

jovens até aos 35 anos.
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Ora, considerando esta sobrevalorizagdo considera-se que pode ser “apetecivel” ao
locador ndo vender o bem no termo do contrato ao locatario pelo valor residual que tiver
sido fixado, uma vez que, muito provavelmente, o valor comercial de tal imovel subiu
desmesuradamente no periodo compreendido entre a outorga do contrato e a data de termo
daquele.

Assim, compete analisar se era de trazer de volta um regime especial para a locacao
financeira imobilidria e, consequentemente, a aplicabilidade da execugdo especifica
prevista no art.® 830° do CC, no sentido de proteger a posi¢ao do locatario, mormente, no
que a aquisi¢cao do bem diz respeito.

Neste sentido, no primeiro capitulo introduzir-se-4 a locagdo financeira,
competindo estudar-se a sua génese; os sujeitos contratuais e respetivos efeitos do
contrato na esfera das partes.

Prosseguindo-se com a introdugdo do capitulo segundo, pretende-se aqui indicar
quais as vantagens e desvantagens do recurso ao /easing imobiliario, bem como a forma
e publicidade do contrato de locagdo financeira imobilidria.

Por fim, no capitulo terceiro dirige-se o foco para a analise do aludido DI. n°10/91,
de 09 de janeiro, e o regime de execugao especifica no contrato de locagdo financeira
imobiliaria, que consubstancia o cerne do presente estudo.

O escopo deste capitulo ¢ dar resposta quanto a necessidade ou ambiguidade de se
voltar a prever um regime especial para a locacdo financeira imobilidria, mas,
principalmente, o regime da execucao especifica, a semelhanca do que ocorria no DI.
n°10/91, de 09 de janeiro.

Pretende-se, ademais, averiguar quanto a salvaguarda da posicdo do locatario no
que concerne a aquisicao do bem no termo do contrato.

A metodologia de investigagdo do presente trabalho assentou na pesquisa
bibliografica, doutrinal e analise jurisprudencial. Assim, procedeu-se a analise de diversa
doutrina, ndo s6 pelo recurso a obras de autor, como de dissertagdes de mestrado e teses
de doutoramento, aliado a andlise de artigos cientificos; revistas, sem prescindir do
necessario estudo de varias sentengas e acorddo de todos os tribunais superiores

portugueses.
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Capitulo I — A locacao financeira

1. Nocao de contrato de locacao financeira

A locagdo financeira encontra-se regulamentada no DI. n°149/95, de 24 de junho,
constituindo um contrato tipificado legalmente, atendendo ao seu uso recorrente’. Neste
contrato o locador financeiro concede ao locatario financeiro o gozo temporario de
determinada coisa corpdrea adquirida pelo locador a terceiro (fornecedor) por indicagao
e escolha prévia do locatdrio mediante a contrapartida do pagamento de renda. No
terminus do contrato o locatario podera optar pela aquisi¢ao do bem ao locador nos termos
do previsto no art.® 9°, n°l, al.c), do DI. 149/95, de 24 de junho.

Assim sendo, estamos perante um contrato sinalagmatico e oneroso considerando
que obriga ambas as partes a respetiva prestacdo, gerando beneficio patrimonial tanto na
esfera do locador como do locatério.

Na realidade a doutrina partilha e converge quanto a determinados elementos
especificos para caracterizar a génese e o cerne deste contrato, nomeadamente: o
financiamento e a garantia detida pelo locador, conforme a seguir se analisa.

No que ao financiamento diz respeito, Leitdo (2019) considera que o “(...) leasing
constitui uma forma desnaturada de locacdo, j4 que representa antes uma operacdo de
financiamento, proxima do mutuo, o que justifica que o regime do contrato se afaste muito
do da locagao” (p. 274).

Leitdo (2008) descreve, ademais, que a locagdo ¢ “(...) essencialmente, um negocio
de crédito, ainda que vertido nos moldes da velha locagdo. Assim ndo lhe sdo aplicaveis
as regras da compra e venda e, designadamente, as regras da venda a prestagdes” (p. 563).

Nesta senda, Munhoz (1997) define o contrato de locacdo financeira como o
mecanismo que permite que “(...) alguém obtenha e utilize um determinado bem, sem
que tal implique o pagamento imediato do preco correspondente” (p. 7). Acrescentando

que o “o leasing, reconduz-se, portanto, a uma operacgao de financiamento (...)” (p. 7)

! Como nos da conta Martinez (1996, p. 305) “(...) o legislador tipifica aqueles contratos em que as partes
recorrem com maior frequéncia”. Acrescenta que a tipificagdo legal por norma, ¢ posterior a tipificagdo
social, ou seja, perante a verificagdo “(...) que um determinado contrato estd enraizado na pratica juridica
(...) com alguma frequéncia (...)".
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Neste caminho, Garcia (1998) refere que “(...) o leasing apresenta-se como uma
técnica original de financiamento industrial, complementar das formas de financiamento
tradicionais (...)” (p. 45).

Cumpre, agora, analisar-se a vertente do leasing como garantia.

Regressando a posicdo de Leitdo (2006) vem este arguir que a locacdo se
consubstancia numa garantia, tendo em conta que consiste numa operacdo de
financiamento, em que a propriedade do bem objeto de locagdo se mantém na esfera
juridica do locador, havendo apenas transmissao de propriedade caso o locatario opte pela
aquisi¢do no termo do contrato. (p. 278)

Nesta senda, observa-se, segundo este, que juridicamente o leasing € “incorporado”
por varios contratos, nomeadamente: i) a compra e venda entre fornecedor e locador; ii)
a cedéncia do uso do bem ao locatario, sendo possivel ainda verificar-se a renovacao do
contrato, bem como a sua liquidacao ou até eventual nova compra e venda. (Leitdo L. M.,
2006, p. 278)

Estabelece, ainda ali, que para a classificagdo do leasing como garantia, observam-
se os seguintes elementos:

1) Operacao de financiamento que conduz a um empréstimo; ii) A aquisi¢ao
de propriedade pelo credor (locador), que a conserva ndo s6 no ambito da sua posi¢cdo
contratual com o locatario, bem como a 3°. (Leitdo L. M., 2006, p. 278)

Define, Leitao (2006) que, na sua concecao, se configura como uma garantia nao
possessoria, tendo em conta que a posse € transmitida, ainda que temporariamente ao
locatario até ao termo do contrato. Nao obstante a sua visdo do leasing como garantia,
ndo a classifica, obviamente, como uma garantia “tradicional”, pois ndo provém de
convencao negocial decorrente de uma obrigacdo especifica, nem pelo facto da
propriedade ser conferida ao locador para esse fim em exclusivo. (pp. 278,279)

Vasconcelos (2019) vem anuir a posicdo de Menezes Leitdo ao considerar o leasing
como uma garantia, enunciando que “uma das suas caracteristicas mais relevantes ¢ ser
um mecanismo de garantia para o locador do crédito que o concede. Essa garantia assenta
na propriedade do bem comprado (...)” (p. 531).

Verifica-se, deste modo, a existéncia de posicdes doutrinais no sentido de
considerarem que se deve aplicar ao leasing os principios inerentes as garantias,
fundamentando-se que esta adstri¢do deve ser suportada em exclusivo pela fungdo do

negdcio e ndo pela sua estrutura.
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Neste ambito cré-se que tal a verificar-se, nao obstante a aplica¢do dos principios
gerais e atendendo a composi¢do do contrato de locagdo financeira, no que as cldusulas
contratuais gerais’ (c.c.g.), reguladas pelo DI. n°446/85, de 25 de outubro, diz respeito
deverdo equacionar-se normas especificas quanto a forma de executar esta garantia em
particular.

Assim, e apesar de ja se prever o recurso a providéncia cautelar “simplificada”
conforme se estudara adiante, constata-se que o regime geral nao ¢ possivel de se aplicar
considerando, a titulo meramente indicativo, que nao pode o locador penhorar o que ja
lhe pertence.

Comprova-se que a doutrina aqui invocada ¢ unidnime quanto ao facto de se
considerar a locagdo financeira como uma opera¢do que visa o financiamento de forma
alternativa ao crédito tradicional, permitindo ao locatario ter o gozo do bem sem se
descapitalizar. Desta forma € possivel ao locatario proceder a uma gestao financeira mais
flexivel, sendo esta, inclusivamente, uma das vantagens do recurso a este contrato, sem
prejuizo de outras que adiante se faz referéncia.

Independentemente deste elemento caracterizador, o leasing consubstancia-se num
contrato autonomo quando colocado em comparagdo com a compra e venda e a locagao
prevista no art.® 1022° e ss. do CC, apesar de lhe poder ser aplicado o regime juridico dos
contratos com natureza subjacente aquele, nomeadamente, em tudo o que ndo estiver
regulado no seu proprio regime juridico.

Considera-se, assim, que se trata de um contrato com uma estrutura mista ou
“tripartida”, conforme ja se evidenciou, uma vez que comporta as caracteristicas de um

contrato de mituo; de compra e venda e de locacgao.

2 Incluidas no ordenamento juridico portugués pelo Decreto-lei n°446/85, de 25 de outubro, tendo sido
sucessivamente alterado por: Decreto-lei n°220/95, de 31 janeiro (retificado pela rectificagdo n°114-B/95,
de 31 de agosto); Decreto-lei n° 109-G/2021, de 10 de dezembro; Decreto-lei n°249/99, de 07 de julho;
Decreto-lei n°323/2001, de 17 de dezembro; Lei n°32/2021, de 27 de maio; Decreto-lei n°108/2021, de 07
de dezembro; Decreto-lei n°109-G/2021, de 10 de dezembro; Lei n°10/2023, de 03 de margo e Decreto-lei
n°123/2023 de 26 de dezembro.
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2. Génese da locacio financeira — Enquadramento legal
e evolucao historica em Portugal

O contrato de locacdo financeira encontra a sua génese no leasing” tendo este, por
sua vez, origem norte-americana, constando que o recurso a esta figura contratual se
iniciou na primeira metade do século XIX. Cordeiro e Cordeiro (2023) afirma que a sua
popularidade se deveu a Bell Telephone Company?’, sociedade, criada em 1877, que veio
a deter o monopolio dos servigos de telecomunicagdes nos Estados Unidos e Canada,
tendo esta optado por alugar telefones em vez de os vender. No entanto, aponta-se o0 ano
de 1950 para o surgimento do /easing nos EUA e na Europa na década de 1960. Cordeiro
e Cordeiro (2023) p.648.

Atualmente o regime legal em vigor em Portugal ¢ o vertido no DI. n°149/95, de 24
de junho. Nao obstante, cumpre, evidenciar-se o facto deste diploma nos arts. 9°, n°2; 10°,
n°2 e 11° n°2 prever a aplicagdo das normas inerentes a locagao civil regulada nos arts.
1022° e ss do CC, desde que estes ndo se mostrem incompativeis com o regime juridico
do leasing, ou seja, sob a condicao da sua aplicacdo nao colocar em causa os efeitos
especificos do contrato de locacdo financeira sob os respetivos contraentes.

O primeiro regime legal de locagao financeira em Portugal foi introduzido mediante
a entrada em vigor do DI. n® 171/79, de 6 de junho, considerando o “caminho aberto” pela
entrada em vigor do DI. n°® 135/79, de 18 de maio (que definiu as sociedades de locagdo
financeira e as normas inerentes ao exercicio daquelas).

Cumpre atender-se a este primeiro regime legal com o devido afinco, estudando-se
as suas principais matrizes.

Assim, este diploma’® estipulava uma aplicacdo limitada e restritiva daquele
contrato, nomeadamente, pelo facto de apenas prever o recurso a locacdo financeira,
quando o objeto fosse equipamento ou imdveis que estivessem afeto(s) ou a afetar ao
investimento na industria, agricultura, comércio ou em outros sectores que prosseguissem
o interesse publico, conforme resulta expressamente do art.® 2° e art.® 3°, n°1, daquele

normativo.

3 Na terminologia inglesa provém do verbo “to lease” que se traduz em “dar de arrendamento”.

4 Fabricante de telefones, detentora da patente produzida por Alexander Graham Bell € seu assistente
Thomas Watson.
5> Promulgado pelo Presidente da Républica Antonio Ramalho Eanes.
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No que diz respeito a sua composicao, no capitulo I (arts. 1° a 5°) dispunha, este, quanto
aos principios gerais; as disposi¢des relativas a loca¢ao de bens mdveis e imoveis.

Evidencia-se o facto de o art.” 4°, in fine, sob a epigrafe: “Limites a autonomia das
partes” vir estabelecer que competia ao BdP intervir quanto a fixacdo de determinados
termos contratuais (nomeadamente quanto a montantes de rendas; valores residuais e
respetivos critérios de eventual revisdo destes), consubstanciando-se, tal, numa efetiva
limitagdo ao exercicio da liberdade contratual.

Nesta senda, impunha-se, ainda, neste diploma que os contratos tipo desta locagdo
fossem previamente aprovados pelo BdP.

No que concerne a forma, o art.” 8° estabelecia que o contrato de locagdo, que
tivesse por objeto coisa movel deveria ser celebrado por documento particular (caso o
bem movel fosse sujeito a registo era devida a competente autenticagdo notarial, em caso
contrario apenas se mostrava suficiente que fosse a assinatura dos contraentes
reconhecidas por semelhanga vs bem imével que impunha a celebragcdo de escritura
publica.

No que tange a publicidade, quando tivesse por objeto bem imovel, a semelhanca
do que ainda se verifica atualmente, a locagdo financeira estava sujeita a inscri¢ao na
CRPredial nos termos do art.® 9°, n°1, deste diploma.

J&4 no que diz respeito ao prazo contratual, quando o contrato tivesse por objeto
imovel era de dez anos ndo podendo ultrapassar os trinta anos, considerando-se reduzido
a este prazo caso as partes convencionassem periodo superior.

Destaca-se, ainda, obrigacao de o locador vender o bem ao locatario, no termo do
contrato caso este assim o optasse (art.’ 19°).

Seguiu-se a publicagdo do DI. n°® 311/82, de 4 de agosto, que previu varios
beneficios fiscais, como, a titulo meramente exemplificativo, a isen¢do da (aquela data)
contribui¢do predial® e reducdo da SISA’, entre outros. Beneficios estes que no decurso
do tempo deixaram de estar legalmente consagrados.

Corria o ano de 1989, quando se assistiu a entrada em vigor do DI. n° 168/89, de 24
de maio, que se limitou a revogar o disposto no art.’ 4°, n°2, do DI. n° 171/79, de 6 de
junho no que concerne a imposic¢ao dos “modelos tipo” do contrato de locacao financeira

terem de ser submetidos & previa apreciacdo pelo BdP, assistindo-se, assim, a uma

¢ Atualmente correspondente ao IML.
7 Atualmente correspondente ao IMT.
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“abertura” deste regime, resultante do crescente recurso aos contratos de locagao
financeira, estabelecendo-se, ali, que apesar da locacdo financeira obedecer a normas
imperativas previstas por lei e em avisos do BdP que os locadores sdo obrigados a
respeitar, em tudo o demais vigora o principio da autonomia entre as partes.

Ja a década dos anos 90 foi considerada a época em que se verificou a maior € mais
relevante evolugdo no “percurso” do leasing em Portugal, atendendo aos varios diplomas
publicados neste ambito que, como se analisard adiante, “liberalizaram” a locacdo
financeira em vdrias vertentes.

O primeiro diploma publicado nesta década foi o DI. n° 18/90, de 11 de janeiro,
que, apenas revogou o disposto no art.® 6°, n°2, do DI1. n° 171/79, de 6 de junho, no que
dizia respeito a dispensa da autorizacdo prévia do Ministério das Finangas para que um
locador que fosse uma sociedade estrangeira, pudesse outorgar um contrato de locagao
financeira em Portugal.

No inicio do ano de 1991 entrou em vigor o DI. n® 10/91, de 9 de janeiro que se
consubstanciou num ponto de viragem no ambito do regime legal da locagao financeira
imobiliaria, destacando-se o facto de ter ampliado a sua aplicagdo (quanto ao objeto),
permitindo, assim, que fossem celebrados contratos que tivessem, por objeto, iméveis
destinados a habitacdo propria e permanente do locatario.

Denota-se que ¢ este diploma que vem consagrar a aplicagdo do regime da execugao
especifica previsto no art.° 830° do CC ao contrato de leasing, no seu art.° 15° in fine, cujo
seu proposito de vigéncia e utilidade da sua aplicacao ¢ o amago do presente estudo.

Cumpre também especificar que no que concerne a cessacao do contrato, este
regime prevé que tal se verifique perante o decurso do prazo; por denuncia; revogagao ou
resolucdo, ndo sendo aplicadas as normas especiais para a cessacdo do contrato de
arrendamento urbano.

Assinala-se que pela sua entrada em vigor, apesar do DI. n°171/79, de 6 de junho,
lhe ser aplicavel subsidiariamente, vem este retirar as limitacdes (previstas no art.15°
daquele) no que a transmissao da posi¢ao do locatario diz respeito, prevendo-se ali no seu
art.11° a livre transmissao daquela posicao.

Ora, decorridos mais de quatro anos fora promulgado o DI1. n°149/95, de 24 de junho
(regime atualmente em vigor), tendo este, até aos dias de hoje, sido alterado pelo DI. n°
265/97, de 2 de outubro (retificado pela retificacdo n°17-B/97 de 31 de outubro); pelo DI.
n°® 285/2001, de 3 de novembro e, por fim, pelo DI. n°30/2008, de 25 de fevereiro, tendo
revogado o D1. n° 171/79, de 6 de junho.



A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

Segundo Cordeiro e Cordeiro (2023), a locagdo financeira, perante a entrada em
vigor deste diploma “(...) viu substituir a sua regulamentacdo marcadamente civilistica
por um tipo de articulado vincadamente bancdrio. O diploma ¢ mais funcional,
acentuando, por essa via, a vertente financeira do leasing” (p. 654).

O DI. n.° 265/97, de 02 de outubro (correspondente a 1?* alteracdo ao regime legal
em vigor) veio revogar o DI. n°10/91, de 9 de janeiro, tendo em conta que até aquela data
se mantinha a duvida quanto a subsisténcia deste diploma (que, se recorda, estabelecia o
regime especifico do contrato de locacao financeira de imdveis para habitagao).

O principal fundamento da revogagao do DI. n°10/91, de 9 de janeiro, assentou no
facto de se ter verificado, desde logo, que nao havia sido revogado pela entrada em vigor
do DI n°149/95, pelo que a sua permanéncia em vigor consubstanciava, na pratica, na
existéncia de um regime especifico e especial para os contratos que tivessem por objeto
imoveis para habitagdo, sendo que o legislador, atendendo a parca quantidade de contratos
de locagdo financeira de imoéveis para habitagdo realizados, considerou que nio se
justificava a existéncia de tal direito especial, submetendo este contrato ao regime geral
da locagao financeira.

No que concerne as alteracdes do DI. n® 149/95, assinala-se, desde logo a previsao
de contratos que tivessem por objeto prédios em propriedade horizontal, incluindo, assim,
os imdveis destinados a habitacdo. Nao obstante, procedeu a alteragdes aos arts. 3°; 10°
11°; 20° e 21° que de seguida se analisam e que visaram uniformizar o regime juridico
que regula estes contratos, seja qual for o seu objeto.

No que a forma do contrato diz respeito, o seu art.° 3°, n° 1, 2 e 3, perante imoéveis,
promoveu a exigéncia de certificacdo notarial de existéncia da licenga de constru¢do ou
de utilizacao para os contratos que tenham por objeto imoveis € quanto a bens moveis
sujeitos a registo, passou a ser exigida a aplicacdo do art.® 2° do DI. n.° 250/96, de 24 de
dezembro, nomeadamente de reconhecimento por semelhanga ou de indicagdo feita pelo
signatério do: “(...) nimero, data e entidade emitente do respetivo bilhete de identidade
ou documento equivalente emitido pela autoridade competente de um dos paises da Unido

Europeia ou do passaporte.”®

8 A versdo originaria do diploma apenas previa o reconhecimento presencial de assinaturas realizado por
notario e registo na conservatoria quando o contrato tivesse por objeto bem imével. Ja perante bens moveis
sujeitos a registo apenas se previa o seu registo na conservatoria competente ndo existindo a obrigagao do
reconhecimento de assinaturas.
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No que respeita ao art.° 10° (obrigagdes do locatario), passou a prever-se no n°l,
al.b), quando o contrato tivesse por objeto fracdo autonoma, a obrigagdo de pagar “(...)
as despesas correntes necessarias a fruicao das partes comuns de edificio e aos servicos
de interesse comum;”. Por sua vez, no art.” 10° n°2, al.e), passou a consagrar-se ao
locatario o direito de: “Exercer, na locagdo de frac¢dao autonoma, os direitos proprios do
locador, com excepcdo dos que, pela sua natureza, somente por aquele possam ser
exercidos;”.

Ja o art.® 11° n°3, dizia respeito ao anterior n° 2, nomeadamente quanto a
legitimidade do locador se opor a transmissao da posi¢do contratual, caso se comprovasse
que o cessionario ndo oferecia as garantias necessarias a execu¢ao do contrato.

O art.® 20° visava o prazo a ser observado caso as partes convencionassem a
possibilidade de antecipar das rendas, sendo ali fixado que caso o objeto fosse bem movel
0 prazo nao poderia ser superior a 6 meses e caso fosse bem imével o prazo nao poderia
exceder 18 meses.

Por fim, veio tal diploma, plasmar no art.® 21°, n°8, a legitimidade para o recurso a
providéncia cautelar de entrega judicial e cancelamento de registo aos contratos que
tivessem por objeto bens imodveis.

Seguiu-se a entrada em vigor do DI. n® 285/2001, de 03 de novembro, que ndo se
limitou a alteragdo do DI1. n°149/95 como alterou o DI1. n°® 72/95, de 15 de abril, que regula
as sociedades de locagdo financeira, bem como, o DI. n® 298/92, de 31 de dezembro, que
aprovou o Regime Geral das Institui¢des de Crédito e Sociedades Financeiras.

Salienta-se, de seguida, a entrada em vigor do D1. n°285/2001, de 03 de novembro’,
por vir consignar que perante o facto de as partes convencionarem termos contratuais
(legitimadas pelo principio da liberdade contratual) onde nao estabelegam clausulas
contratuais que se direcionassem no sentido de ver as pretensdoes de ambas as partes
acauteladas, devem prevalecer as regras gerais de direito, pelo que, procedeu, deste modo,
a revogacdo de um conjunto de normas constantes do regime do contrato de locagdo
financeira.

Destarte, no sentido de aplicar a este contrato as regras gerais de direito afastando

as normas imperativas que o regulavam, além de proceder a alteracao do art.6° referente

? Tendo, igualmente, procedido a alteragdes ao D1. n° 72/95, de 15 de abril, que regula as sociedades de
locagdo financeira, bem como, ao D1. n® 298/92, de 31 de dezembro, que aprovou o Regime Geral das
Institui¢des de Crédito e Sociedades Financeiras.

10
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ao prazo, revogou os arts. 4° (“Rendas e valor residual”); 5° (“Reducao das rendas™), 16°
(“Mora no pagamento das rendas”) e 20° (“Antecipagdo das rendas”).

Quanto a alteracdo do art.° 6°, no que ao prazo diz respeito, passou a prever-se
quanto aos bens moveis que o prazo de duracao do contrato nao deve ultrapassar o periodo
estimado de utilizacdo econdmica do bem (n°1). Estabelece, ademais, o prazo maximo do
contrato de locagdo financeira para trinta anos, sendo que, se for convencionado prazo
superior € reduzido a este (n°2). J4 o art.®° 6°, n°3 previa que caso nao houvesse convenc¢ao
entre as partes o prazo de vigéncia considerava-se celebrado por um periodo de 18 meses
quando o objeto seja bem movel e de sete anos perante bem imovel.

Consideramos que este diploma encontra o seu &mago na obtencao de transparéncia
dos termos contratuais e da livre concorréncia, visando proteger os consumidores quanto
aos servicos prestados pelas instituigdes com legitimidade para a realizagdo de operagdes
financeiras inerentes a loca¢ao financeira.

O escopo deste regime visou, igualmente, facultar legitimidade para as sociedades
de locacgdo financeira e instituicdes bancérias (garantindo-se, assim, a concorréncia entre
estas) celebrarem contratos de locacao operacional de bens moveis. Releva-se o facto de
se ter considerado, neste regime legal, que as instituicdes (bancarias ou que tivessem por
objeto social a locagdo financeira), apenas se deviam cingir as operacdes de
financiamento ndo devendo prestar servigos inerentes a conservagdo e manuten¢do dos
bens objeto da locagdo, sendo estes prestados em regime de outsourcing.

No que concerne ao DI. n° 30/2008, de 25 de fevereiro, este consubstanciou-se na
terceira alteragdo legislativa ao DI. n°149/95, de 24 de junho e teve como primordial
sentido evitar agdes judiciais escusadas e, consequentemente, promover o
descongestionamento dos tribunais!’. Procedeu, assim, a alteracdes aos arts. 3° (“Forma
e publicidade”); 17° (“Resolucdo do contrato”) e 21° (“Providéncia cautelar de entrega
judicial e cancelamento de registo”), conforme melhor se afere de seguida.

Ora, no que a forma diz respeito, nos termos do art.® 3, n°2, dispensa-se o
reconhecimento presencial das assinaturas se forem realizadas aquando do pedido de
registo, perante o oficial de registos, verificando este a existéncia de licenga de utilizagao

ou construcao.

10 Na sequéncia da Resolugdo do Conselho de Ministros n°172/2007, de 06 de novembro, no que respeita a
aprovacdo das medidas de descongestionamento dos tribunais judiciais disponivel em:
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/resolucao-conselho-ministros/172-2007-629448

11
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No que tocou a resolucao por incumprimento e cancelamento do registo, o art. 17°,
n°2, veio estabelecer que o cancelamento do registo da locacdo financeira opera
autonomamente, ou seja, ndo depende de recurso a qualquer tipo de acdo judicial inerente
arecuperagao da posse do bem dado a locacdo, operando este cancelamento por meio das
vias administrativas, bastando a prova da comunicagdo da resolugdo a contraparte nos
termos gerais.

Por fim, o art.® 21°, n°l, dispde quanto a providéncia cautelar de entrega judicial
(quando o locatario nao exerca a op¢do de compra e¢ nao entregue o bem locado),
prevendo, na sequéncia do disposto no art.° 17°, que ap6s o locador requerer o pedido de
cancelamento do registo da locacdo financeira, efetuada com recurso a meios eletronicos
para este efeito (quando tecnicamente possivel), tem legitimidade para promover, desde
logo, providéncia cautelar peticionando a entrega do bem locado, pelo que o recurso a
depende do prévio cancelamento do registo de locacao.

O art.® 21°, n°2 estabelece que o locador fundamenta sua pretensdo e apresenta a
respetiva prova, pelo que perante tal circunstincia o tribunal tem a obrigacdo do recurso
a meios eletronicos (quando tecnicamente possivel), para consultar o registo de
cancelamento.

Na pratica confere-se legitimidade ao juiz para imediatamente apds decretar a
providéncia cautelar, nos termos do disposto no art.’ 21°, n°7, decidir, desde logo, a causa
principal considerando que, materialmente, ambas visavam a entrega do bem.

Cré-se que tal se consubstancia na materializagdo do Principio da Economia e

Celeridade Processual.

3. Sujeitos do contrato de locacao financeira

3.1. Consideragoes gerais

Os sujeitos do contrato de locagdo financeira sdo o locador e o locatério, apesar de
se verificar a participacdo de um terceiro interveniente: o fornecedor ou empreiteiro
(quando o objeto seja imovel futuro).

Martinez (2001) afirma, ainda, que “Do contrato de locacao financeira emergem
trés tipos de relagdes” (p. 62). Enuncia, nesta senda, que se pode tratar de relagdo juridica
obrigacional ou relagdo juridica real, dando a titulo exemplificativo desta tltima a relagao
decorrente de determinada circunstancia especifica como a constru¢do de prédio pelo

locador em terreno que seja da propriedade do locatario

12
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Voltando aos sujeitos contratuais e fornecedor/empreiteiro, cumpre analisar as
relagdes juridicas estabelecidas entre estes.

No que diz respeito a relacdo entre locador e locatario encontra-se, esta, plasmada
nos arts. 9° e 10° do regime da locacdao financeira. No que concerne a relagao entre
locatario e fornecedor/empreiteiro, encontra-se consagrada no art.® 13° do aludido regime.

Por fim, para a relacdo entre locador e fornecedor ndo existem normas especiais que
a regulem, atendendo a natureza acessoria que a caracteriza.

Ora, atendendo a natureza do contrato, verifica-se a relagdo entre o locador e
locatario conforme resulta dos arts. 9° e 10° do regime juridico da locacdo financeira; o
locatario e o fornecedor da coisa ou empreiteiro (no caso do objeto do contrato se tratar
de imovel futuro), prevista no art.® 13° daquele regime e a relagdo entre o locador e o
fornecedor do bem (quer seja empreiteiro ou vendedor).

No que diz respeito ao locador, no revogado DI. n° 72/95, de 15 de abril'!

, No seu
art.® 4° sob a epigrafe “Exclusividade”, dispunha-se que: “Para além dos bancos, so as
sociedades de locacdo financeira podem celebrar, de forma habitual, na qualidade de
locador, contratos de locacao financeira”.

Ora, considerando a revogacao do aludido diploma, veio a alteracdo legislativa,
promovida pelo DI. N° 186/2002, de 21 de agosto'?, alargar a competéncia e legitimidade
para a celebragdo destes contratos por outras entidades, nomeadamente as institui¢des
financeiras de crédito nos termos do n°2 do art.8° do DI. n°® 298/92, de 31 de dezembro,
correspondente ao regime geral das institui¢cdes de crédito e sociedades financeiras.

O art.® 8°, n°2, estabelece, assim, que: “So6 as instituicdes de crédito e as sociedades
financeiras podem exercer, a titulo profissional, as atividades referidas nas alineas b) a 1),
r) e s) don® 1 do artigo 4.°, com excegao da consultoria referia na alinea 1) (...)”.

Por sua vez a al. b) do art.2° do referido decreto vem especificar a operacao de
crédito associada a locacdo financeira, conforme se transcreve: “(...) b) Operagdes de

crédito, incluindo concessdo de garantias e outros compromissos, locagdo financeira e

factoring; (...)”.

! Regula as sociedades de locagdo financeira.

12 Procedeu a criagdo de um novo tipo de Institui¢io de Crédito, as Instituigdes Financeiras de Crédito
(IFIC).

Estado / Disponivel em:
https://www.bportugal.pt/sites/default/files/anexos/legislacoes//d1186an02002.PDF
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Constata-se, portanto, que apesar de se ter alargado a legitimidade para a
concretizacao deste tipo de contratos a estas institui¢des financeiras, mantém-se ainda um
certo regime de exclusividade.

No que concerne ao locatario ndo se verificam critérios especificos para contratar
nestes termos, pelo que pode ser pessoa singular ou coletiva, desde que com capacidade
de gozo e de exercicio de direitos, ndo obstante ao locador, apds a apresentagdo da
proposta pelo locatério, dever aferir a solvabilidade daquele.

A figura do fornecedor/empreiteiro encontra-se prevista no art.° 13° do DI
n°149/95, de 24 de junho, podendo ser, na pratica, o produtor ou vendedor do bem. Por
norma ¢ uma sociedade cuja atividade comercial assenta na producdo ou venda de bens
(a excecdo do caso em concreto em que o fornecedor seja empreiteiro, a quem o locador
requeira a construcao de determinado bem imdvel por instrucao do locatario, pelo que,
nestes casos, perante a natureza do bem e a necessidade da sua construcdo tera,
impreterivelmente, que ser uma sociedade devidamente licenciada para o efeito). Em
regra ndo sao estabelecidas condigdes particulares quanto a este interveniente.

Denota-se, ainda, o facto de o fornecedor nao ser, assim, parte do contrato de
locacdo, pese embora seja parte integrante da operagao total, sendo que, no que diz
respeito a relagdo com o locatario, podera este, caso se verifique uma desconformidade
quanto ao objeto da locagdo, encetar os meios necessarios a reparagao de eventuais vicios.

Neste ambito cumpre relevar que nao obstante o locador comprar o bem ao
fornecedor ou de proceder a compra de lote de terreno para ali ser construido o imével e
de tomar, nessa circunstancia, a posi¢cdo de comprador, ndo responde perante o locatéario
pelos eventuais vicios que o bem possa apresentar.

Contata-se, a este proposito, que o locador confere legitimidade ao locatario para
demandar o fornecedor para o exercicio dos direitos inerentes ao proprietario, ou seja ao
locador.

Destarte, apesar de ndo se desconsiderar a ‘“figura” do fornecedor, a sua
participacdo/intervencdo pode classificar-se como acessoria, sendo o contrato

convencionado entre locatario e locador.
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3.2. Efeitos do contrato de locacdo financeira quanto aos
sujeitos — Direitos e Obrigacoes

3.2.1.Direitos e obrigacdes do locador

As obrigagdes essenciais inerentes a posicao de locador financeiro resumem-se,
genericamente, a aquisicdo ou a mandar construir o bem que vai ser objeto da locagao,
bem como, ceder o gozo daquele (atendendo ao fim a que se destina) e vender o bem no
termo do contrato ao locatario caso este assim o pretenda, conforme dispdem as als. a),
b) e c¢) do art.° 9° do DI. n°149/95, de 24 de junho.

No que concerne aos direitos adstritos a sua posi¢ao contratual destacam-se a defesa
da integridade do bem, bem como, o direito ao exame daquele (no caso de bem afeto a
atividade comercial, desde que ndo afete a regular laboracdo e atividade comercial
prosseguida pelo locatario).

O locador tem, ainda, o direito a fazer suas as pecas ou outros elementos que
componham o bem locado (exonerado de qualquer compensacao), nos termos das als. a),

b) e ¢) do n°2 do aludido art.® 9° do regime juridico da locagao financeira.

3.2.2.Direitos e obrigacdes do locatario

No que respeita aos direitos adstritos a posi¢cdo do locatario, sdo eles, mormente, o
uso e frui¢do do bem locado; a defesa da integridade do bem e do direito ao seu gozo;
legitimidade no ambito das agdes possessorias (mesmo que seja contra o locador); a
oneragdo do seu direito (total ou parcialmente) com a condi¢@o de tal ser expressamente
autorizado pelo locador.

No ambito da locagao financeira de fragao autonoma sao lhe conferidos os direitos
do locador (excetuando os que apenas podem ser, atendendo a sua natureza, exercidos
pelo locatéario) ao que acresce a aquisi¢ao do bem objeto da locagdao no termo do contrato,
pelo prego previamente convencionado (valor residual), conforme o disposto no n°2 do
art.10° do regime da locagao financeira.

No que concerne as obrigagdes, elencadas no n°l do art.° 10°, destaca-se,
obviamente, ainda que de forma sucinta, o pagamento de rendas e das despesas
decorrentes e indispensaveis a fruicdo das partes comuns do imovel quando inserido em
PH, bem como dos servigos que integrem o interesse comum dos proprietarios ou do

possuidor de fragdes autonomas naquele regime.
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Acresce que tem a obrigacao de atribuir ao bem o fim adstrito aquele, quer seja
legal quer seja convencional, assegurando a sua conservagao, e de fazer um uso prudente
do mesmo, realizando, ainda, as reparagdes quer sejam de natureza urgente como
necessarias ou até qualquer obra ordenada pela autoridade publica, conforme decorre do
art. 10° n°l1, als. b) a f) do aludido regime.

A este proposito Leitdo (2008) considera que este “(...) € responsavel pelas
consequéncias advenientes do funcionamento da coisa designadamente pelo seguro
obrigatorio de responsabilidade civil” (p. 563).

Assume, ainda, a obrigacao de facultar o exame ao bem locado ao locador (art.® 10°,
n°l, al.c), ao que acresce a obrigagdo de ndo facultar ou ceder o gozo a 3° (quer a titulo
oneroso ou gratuito), sublocar ou conferir comodato sem autorizagdo do locador nos
termos do art.° 10°, n°1 al. g) ao que acresce o previsto na al. h) quanto a obrigagao de:
”Comunicar ao locador, dentro de 15 dias, a cedéncia do gozo do bem, quando permitida
(...).

Por outro lado, prevé a al. i) que o locatirio tem a obrigacdo de “Avisar
imediatamente o locador, sempre que tenha conhecimento de vicios no bem ou saiba que
0 ameaca algum perigo ou que terceiros se arrogam de direitos em relagdo a ele, desde
que o facto seja ignorado pelo locador”.

Ja aal. j) dispde quanto a obrigacdo de realizacdo de seguro do bem dado a locacdo
“(...) contra o risco da sua perda ou deterioracao e dos danos por ela provocados”; e, por
fim, na al. k) prevé-se a obrigagdo de “restituir o bem locado, findo o contrato, em bom
estado, salvo as deterioracdes inerentes a uma utilizagdo normal, quando ndo opte pela

sua aquisicao”.

4. Cessacao do contrato / incumprimento — Consideracoes
gerais

O regime legal da locagdo financeira ndo prevé disposigdes especiais no que
concerne a cessagao deste contrato, pelo que tal pode ocorrer: por mutuo acordo entre as
partes; por caducidade e por resolucdo pelo locatério ou pelo locador.

Compete, assim, analisar estas formas de cessa¢ao do contrato.

Ora, no que respeita a cessacdo por mutuo acordo, como se pode verificar em
qualquer negocio juridico, as partes podem, por acordo, convencionar quanto a extingao

do contrato, nomeadamente, quanto aos seus termos e efeitos. Tal pode constatar-se, a
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titulo meramente exemplificativo, perante a dificuldade do locatdrio em cumprir o
pagamento da renda.

No que a forma diz respeito, ndo se prevendo no regime qualquer norma especial a
ser observada, deve atender-se a aplicagdo da liberdade de forma prevista no art.” 219° do
CC.

Morais (2011) realga “(...) que a extingdo por mutuo acordo opera ex nunc, nao
tendo eficécia retroactiva” (p. 240).

No que concerne a caducidade, mais uma vez denotando o facto de o regime legal
da locagdo financeira ndo prever normas especiais nesta matéria, recorre-se ao termos
gerais plasmados nos arts. 1051° e ss do CC (inerentes a locagao civil), no que possa ser
aplicado a estes contratos, em concreto quanto aos casos de caducidade tendo por objeto
contratos com dura¢ao determinada.

Nestes termos, pode-se aplicar desde logo o disposto no n°l do art.°1051° do CC,
especificamente quanto a caducidade findo o prazo convencionado entre as partes ou
fixado por lei, in casu nos termos do previsto no art.6°, n°3, do regime da locagdo
financeira (estabelecendo o n°1 e n°2 desta norma os prazos a serem observados consoante
a natureza do bem dado a locacao).

Também perante a morte do locatério financeiro, quando o contrato tenha por objeto
equipamentos, este pode caducar caso o sucessor legal ndo prossiga a atividade
profissional do falecido, conforme resulta do disposto no art.® 11° ad contrario do regime
do leasing, pelo que, a caducidade prevista no regime geral da locagdo aplicar-se-a nos
termos do preceituado na primeira parte da al. d) do art. 1051° do CC, caso se verifique
esta circunstancia.

Considera-se, ademais, que também perante a extingdo da sociedade locatéria opera
a caducidade do contrato (exceptuando-se convengao contratual em sentido diverso).

A perda da coisa locada e a expropriacao do objeto da locagdo por utilidade publica,
circunstancias estas previstas nas als. e) e f) do art.® 1051° do CC também podem ditar a
caducidade do contrato.

Analisando, agora, a cessacdo do contrato por resolugdo, tal remete para o
incumprimento definitivo por uma das partes, dispondo a este proposito o art.® 17°, n°1,
do regime legal da locagdo financeira conforme se transcreve: “O contrato de locagdo
financeira pode ser resolvido por qualquer das partes, nos termos gerais, com fundamento
no incumprimento das obrigacdes da outra parte, ndo sendo aplicaveis as normas

especiais, constantes de lei civil, relativas a locagdao.” Aplicando-se os “termos gerais”,
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recorre-se ao disposto no art.° 436°, in fine, do CC para examinar a forma de esta operar
e quando ¢ que se considera o contrato resolvido.

No que a forma diz respeito, conforme ja se abordou, depende de comunicagdo a
contraparte, sendo com base nesta que se regista o cancelamento de acordo com o disposto
no art.° 17°, n°2, deste regime.

Quanto ao prazo para o efeito, caso ndo haja sido convencionado entre as partes,
pode ser fixado prazo razoavel para que o detentor do direito de resolucio o possa exercer
sob pena de caducidade daquele (art.° 436°, n°2, do CC). Nesta senda ¢ aplicavel o
previsto no art.° 801° do CC quanto ao incumprimento definitivo culposo para
fundamentar o direito a resolucdo. Ora, aplica-se, assim, o previsto no art.® 432°, in fine,
do CC quanto a admissdo da resolugdo do contrato, aqui se constatando que, para além
da resolucgdo legalmente prevista, também as partes podem convencionar nesse sentido.

Cumpre, ademais, considerar que os efeitos (2 semelhanga do que acontece na
resolugdo por mutuo acordo) reportam a data da comunicagdo da resolugdo a contraparte
em diante, ndo se aplicando retroativamente nos termos do preceituado no art.® 434°, n°2,
do CC.

Ora, em jeito de sintese, a resolucao pelo locador, quando o locatario seja pessoa
coletiva, ¢, desde logo, prevista perante a dissolu¢do; liquidagdo ou a insolvéncia daquela,
determinando tal circunstancia a resolucdo do contrato nos termos do disposto no art.®
18°, als. a) e b), do regime legal.

Acresce, neste ambito, que nos termos do art.°’17° do aludido regime, caso se
verifique o incumprimento das obrigacdes previstas no contrato, pode qualquer uma
delas, mediante comunicagdo da resolucdo a contraparte, resolver o contrato.

Na esfera do locatario ndo ¢ habitual convencionarem-se cldusulas especificas neste
tipo de contrato para este efeito, ndo obstante, atendendo ao regime geral, resultante do
previsto no art.° 432° do CC, no que a resolu¢do diz respeito, este sujeito tem legitimidade
para resolver o contrato por exemplo perante eventual desconformidade do bem
diretamente imputavel ao locador; a falta de informacao certa prestada ao locatario quanto
as condigdes particulares ou gerais que gerem na perspetiva do locatério erro aquando da
celebragio do contrato e eventual direito ao arrependimento'?; a falta de legitimidade para

o dar de locacdo entre outros.

13 Neste Ambito, apesar de consagrados em varios diplomas, encontra-se previsto no art. 17° do DI.
n°133/2009, de 02 de junho, sob a epigrafe “Direito de livre revogacdo”, no que concerne ao regime
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Conclui-se que, ndo obstante a previsao nos termos gerais da locagdo, a resolucao
do contrato por iniciativa do locador prevista no regime juridico da locacdo financeira ¢
ali consagrada perante vdrias circunstancias, sendo a posicdo do locador mais
salvaguardada em detrimento da posi¢ao do locatario.

Considera-se que o legislador ao estabelecer tais fundamentos de resolugdo pelo
locador pretendeu salvaguardar a sua posicao de risco atendendo a concessao do crédito
(apesar da garantia decorrente da propriedade do bem se encontrar na sua esfera juridica).

A posi¢ao do locatario no que diz respeito ao direito de resolver o contrato encontra-
se escudada nos termos gerais para a resolugdo prevista no cédigo civil a par do regime

do crédito a consumidores'*.

juridico dos contratos de créditos a consumidores. Disponivel em:
https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=1107&tabela=leis&so_miolo=

14 Previsto no DI. n.° 133/2009, de 02 de junho, sucessivamente alterado.
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Capitulo II — A locacao financeira imobiliaria

1. A locacgao financeira imobiliaria em Portugal — contexto
atual

Nos ultimos anos em Portugal assiste-se a grandes oscilagdes dos precos de
aquisicdo de prédios urbanos e até de rusticos, especificamente devido a sua
sobrevalorizacao, decorrente da elevada procura face aos imdveis disponiveis no mercado
para aquisi¢ao e arrendamento.

A grandeza deste facto ¢ de tal monta que a Comissdo Europeia no Relatério do
Mecanismo de Alerta do ano de 2024 (Alert Mechanism Report 2024) enuncia que em
Portugal: “Nominal house price growth moderated in recent quarters, but prices are still
estimated to be overvalued” (Comissao Europeia, 2023, p.115) ou seja, que apesar do
crescimento do custo da habitacdo em Portugal ser moderado nos ultimos trimestres,
considera-se e estima-se que os pregos, ainda, estejam sobrevalorizados.

O Instituto Nacional de Estatistica (INE) vem confirmar que: “No 3° trimestre de
2023, o Indice de Precos da Habitagio (IPHab) aumentou 7,6% em termos homologos,
menos 1,1 pontos percentuais (p.p.) que no trimestre anterior.” (Instituto Nacional de
Estatistica, 2023)

Neste “pelouro”, conforme Carlos Tavares, economista e ex-ministro da economia
e da CMVM, evidencia, em entrevista publicada em 1 de setembro de 2023 ao Jornal
Economico ECO, a dificuldade em negar que naquela data se enfrentasse uma “bolha
imobilidria”.

No mesmo artigo ¢ dada nota que entre os anos de 2015 e 2022 Portugal apresentava
o quarto maior aumento de precos da habitacdo da UE, sendo que em 2022 “(...) o nivel
de precos da habitacdo em Portugal encontrava-se cerca de 75% acima dos valores
maximos, quando se desencadeou a crise financeira em 2007/2008.” !°

A sobrevalorizagdo dos imdveis em Portugal determinou que a venda de casas no
ano de 2023 diminuisse tendo em conta a subida das taxas de juro, a perda do poder de

compra atendendo a inflagdo (segundo o INE a inflacao registou variacado média anual de

15 Disponivel em: https://eco.sapo.pt/entrevista/tenho-dificuldade-em-dizer-que-com-esta-subida-de-
precos-nao-existe-uma-bolha-imobiliaria/
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4,3%)'° e a natural incerteza na tomada de decisdo de compra de casa pelo cidaddo
comum, atendendo a todas estas circunstancias.

Face a esta realidade entrou em vigor a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, no que
concerne ao denominado programa do Governo portugués (em funcdes a data) “Mais
Habitagdo”, que se consubstancia num diploma que visa garantir mais habitagcdo através
de varias medidas quer no dominio do arrendamento, de indole fiscal, entre outras.

A crise de habitagdo em Portugal levou, ainda, a que fosse promulgado o DI.
n°10/2024, de 08 de janeiro, que vem proceder a reforma e simplificacio dos
licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territério e industria. Este
diploma, conforme se cita “(...) pretende ainda continuar a avangar em matéria de
habitagdo, criando condi¢des para que exista mais habitagdo disponivel a custos
acessiveis.”

O amago deste diploma, no ambito da habitagdo, reside na desburocratizagdo e
simplificagdo de varios procedimentos administrativos, dando-se a titulo meramente
exemplificativo, o facto de se simplificar a obtencdo de licencas de constru¢do (passando
a prever-se um deferimento tacito) ao que se soma a dispensa da exibi¢ao ou prova de
licenca de utilizacdo e ficha técnica de habitagdo formalidade esta exigida até a entrada
em vigor deste, aquando da outorga de compra e venda de imével.

Releva-se, nesta senda, a perda da competéncia dos Municipios para apreciarem o
projeto de especialidades, entre outros.

Face ao estado atual do mercado imobiliario em Portugal, nasce a necessidade de
recurso ao leasing tanto pelas sociedades comerciais (no sentido de prosseguirem a sua
atividade comercial da produgdo de bens ou prestacdo de servigos), como pelo cidadado
comum que ndo tenha habita¢do propria e cujo seu rendimento mensal ndo permite o
recurso ao crédito tradicional.

Analisando-se, neste dominio a estatistica da producao de leasing em Portugal da
Associagdo Portuguesa de Leasing, Factoring e Renting (ALF)!7, representada no grafico
infra, constata-se que nos anos de 2010 e 2018 foram atingidos valores muito altos
(superior a um milhdo de euros em cada um deles) relativos as transagdes pecuniarias no

ambito dos contratos de locacao financeira imobiliaria.

16 Disponivel em:
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine destaques& DESTAQUESdest boui=59474096
8&DESTAQUESmodo=2

17 Disponivel em: https:/alf.pt/pt/estatisticas-leasing
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Figura 1 - Grafico de Producio Leasing Portugués

Acolhendo-se os dados estatisticos da ALF, € possivel apurar que se verificou uma
desaceleragao do numero de contratos celebrados no 3° trimestre do ano de 2023 em
comparagdo com o periodo homoélogo de 2022, conforme o mapa'® que a seguir se

reproduz.

PRODUCAO IMOBILIARIA

(ACUMULADO)
(unid.: € )
VALOR ACUMULADO ASSOCIADAS
3° TRIMESTRE 2023 3° TRIMESTRE 2022 A ACUM.
N° Cont. Valor V. Médio N° Cont. Valor V. Médio Valor
1241 466 681 376 1525 571 403 375 -18%

Figura 2 - Producio de leasing imobilidrio em Portugal - 3° trimestre de 2023

Ora, atendendo ao facto de no contrato de leasing imobiliario a propriedade do bem
imoével locado se encontrar, até ao termo do contrato (caso ndo opte o locatario pela
compra antecipada), na esfera patrimonial do locador, podera considerar-se que ¢ um
contrato mais aproximado do contrato de arrendamento do que do contrato de mutuo
inerente a compra de imovel, exatamente pelo facto de ser propriedade do locador,

conforme acontece no contrato de arrendamento em que o imovel € pertenca do senhorio.

18 Consultado em 14/01/2024 ¢ disponivel em: https://alf.pt/pt/estatisticas-leasing
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2. Locacao financeira imobiliaria

O estudo da locacdo financeira imobiliaria obriga, desde logo e impreterivelmente,
a definir e/ou delimitar que tipo de imdveis podem, legalmente e nesta data, ser objeto de
um contrato de locacao financeira imobiliaria.

Atente-se que, no lapso temporal que decorreu entre a entrada em vigor do primeiro
diploma legal que regulou este contrato até a presente data, o regime juridico sofreu
metamorfoses substanciais.

Denote-se, a este proposito, que no regime em vigor no ambito do DI. n°171/79, de
6 de junho, nomeadamente no plasmado no seu art.® 3°, n°l, apenas era admissivel a
locacao financeira de imoveis se estes fossem afetos ao investimento na industria; no
comeércio; na agricultura ou em outros servigos de relevo no setor social ou econémico.

Ora, perante a entrada em vigor do DI. n°10/91, de 9 de janeiro, entretanto
revogado!?, deu-se um grande passo na esfera da locacdo financeira imobiliaria mediante
a ampliacdo e permissdo da sua aplicacdo a contratos que tivessem por objeto habitagao,
tendo como escopo principal conforme resulta, expressamente, do seu preambulo “(...)
colocar a disposi¢ao do publico um instrumento flexivel e capaz de proporcionar os meios
necessarios para a compra de habitacao propria.”

Pizarro e Calixto (1995) viram a entrada em vigor deste diploma “Como forma de
resolver o grave problema de habitagdo, agravado pelo rigido sistema de crédito para
aquisicdo de habitacao propria (...)” (p. 28).

Constata-se que apesar de circunstancias distintas, a crise na habitacdo, seja por
conta do dificil acesso ao crédito tradicional verificada na década dos anos 90, quer seja
decorrente da sobrevalorizagdao dos imdveis, trouxe um crescimento no recurso a locagao
financeira imobilidria.

Considera-se que este diploma inovador (naquela data!) fora um marco de assinalar
no seio da locagdo financeira imobiliaria, pois ndo se limitou, apenas e tdo s, ao
alargamento do objeto ja enunciado, permitindo que particulares acedessem a este
contrato no ambito da habitacdo, como previu a execugdo especifica prevista no seu art.’
15° in fine (ndo previsto no regime legal atual) cuja andlise da sua utilidade ¢ o proposito

do presente estudo.

19 Pelo D1. n° 265/97, de 02 de outubro.
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Compete relevar, nesta senda, que mediante a entrada em vigor do DI. n°149/95, de
24 de junho®, assistiu-se a inclusio de uma norma (art.° 21°) que passou a prever o
recurso a providéncia cautelar para entrega judicial do bem objeto do contrato de locacao
financeira, estabelecendo no seu n°9 que o recurso a este meio judicial ¢ aplicavel a
qualquer contrato neste ambito, independentemente da natureza do seu objeto.

Perante a previsao desta norma, o recurso a este tipo de contrato financeiro ofereceu
mais seguranga ao locador financeiro, uma vez que nos contratos que tivessem por objeto
bem imédvel, caso o locatario ndo procedesse a respetiva entrega no termo do contrato
(caso ndo exercesse, naturalmente, a opcdo de compra), este teria a possibilidade de
recorrer a providéncia cautelar para o efeito.

Ora, cumpre agora analisar a atual redacdo do art.° 2° do DI. n°149/95, de 24 de
junho, que estabelece que a locagdo financeira tem como objeto qualquer bem que seja
suscetivel de ser dado em locagdo, ndo existindo, atualmente, qualquer limitagao legal
quanto ao objeto da locacao.

Compete, nesta senda dirigir o foco de andlise para o regime geral da locagdo ja
aqui abordado.

A locagao, prevista no art.’ 1022° do CC, determina que pode ser objeto de locagdo
uma “coisa”, encontrando-se a defini¢ao desta plasmada no art.® 202°, n°1, do CC.

Nestes termos define-se como “coisa” tudo o que possa ser objeto de relagdes
juridicas.

Neste ambito, Cordeiro (2000) conclui que o “Codigo Civil, admitindo embora um
conceito amplo de coisa, acabou no fundamental, por se concentrar numa dogmatica de
tipo pandectistico: a dos objectos materiais. (...)” (p. 33).

Nao obstante, convenciona o art.® 202°, n°2, do CC, que nao podem ser objeto de
comeércio todas as coisas que ndo possam ser objeto de direito privado, ou seja, as que
“(...) se encontram no dominio publico (...)”, bem como, as coisas que ndo sejam
possiveis de serem individualmente apropriadas.

Considera, ainda, Cordeiro (2000), no que concerne ao supra exposto que: “(...)
quer a sua insusceptibilidade de direitos privados ou de aquisi¢do privada implicam que
as coisas fora do comércio nao se aplique o Direito Civil, ou, pelo menos, todo o Direito

Civil” (p. 35).

20 Na sequéncia da entrada em vigor do DI. n° 298/92, de 31 de dezembro — Regime Geral das Institui¢des
de Crédito e Sociedades Financeiras).
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O legislador determinou, assim, que nem todas as coisas podem ser objeto de
comércio, nomeadamente, as coisas que ndo possam ser apropriadas individualmente
atendendo a sua natureza, bem como, as que se encontram na esfera do dominio publico,
limitacdo esta que, natural e facilmente, se alcanga o seu sentido.

Seguindo o estudo dos bens que podem ser objeto de locagdo financeira e
consequentemente a analise do conceito de coisa, vem o art.® 203° do CC estabelecer que
as coisas podem ser imoveis ou moveis, bem assim, conforme se transcreve, “(...) simples
ou compostas, fungiveis ou nao fungiveis, consumiveis ou ndo consumiveis, divisiveis
ou indivisiveis, principais ou acessorias, presentes ou futuras”, focando-se o presente
estudo no contrato de locag@o financeira que tem por objeto bem imodvel.

No que concerne as coisas iméveis, desde logo e em termos de registo predial, a
qualificacao dos prédios € expressa e inequivoca, pois ou se tratam de prédios urbanos ou
de rusticos.

Nesta senda dispoe o art.® 204°, n°l, do CC que os imdveis podem ser prédios
urbanos ou rusticos (al.a); as dguas (al.b); as arvores, os arbustos e os frutos naturais,
desde que estejam ligados ao solo (al.c); os direitos que digam respeito aos imoveis
mencionados nas als. a ) a ¢), bem como todas as partes que integrem os prédios quer
sejam rusticos ou urbanos (al.e).

Quanto a este elenco, conforme evidencia Fatela (2020), existem divergéncias
doutrinarias, tendo em conta que ha doutrina que considera ser uma mera mengao
taxativa, enquanto outra corrente doutrindria cré que se trata de apenas uma enumeracao
exemplificativa e ha ainda uma terceira posi¢do doutrindria no sentido de ver esta lista
como taxativa, mas possivel de ser ampliada (p. 89)

A este proposito perfilha-se e da-se anuéncia a esta posigdo vertida por Maria da
Conceicdo Soares Fatela que considera ser uma enumeracao taxativa, tendo em conta,
antes de mais, que apesar de ali ndo se encontrarem mencionados todos os tipos de bens
que se reconhecem imediatamente como imdveis.

De facto os exemplos de bens oferecidos pelas correntes doutrinérias para justificar
a posicdo contraria de numeracao, simplesmente, exemplificativa (conforme enuncia
Oliveira de Ascencdo que, por sua vez, da o exemplo da auséncia de mengao dos
monumentos ou das estradas), na pratica e na realidade encontram-se na esfera do
dominio publico, pelo que nao sdo passiveis de serem objeto de comércio (art.® 202°, n°2
do CC) e, por conseguinte, nao integram relagdes juridicas (art.” 202°, n°1, ad contrario

do CC).
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Naturalmente que se esses enunciados imoveis, mesmo que mantendo a sua
natureza publica, integram o dominio privado do Estado, nada impedindo que incorporem
relacdes juridicas e, consequentemente, sejam elencados como prédios urbanos ou
rusticos que, conforme defende e bem a autora em referéncia, sdo sujeitos a registo predial
na respetiva natureza. (Fatela, 2020, p. 90)

Ainda a este propodsito, denota-se o preceituado no art.® 204°, n°3, do CC, ao
estabelecer que ¢ considerada parte integrante toda a coisa de natureza movel que esteja
ligada material e permanentemente ao prédio.

Esta norma ¢ de especial relevo, pois evidencia o espirito do legislador quanto ao
caracter de composicao e de elementos que constituem e integram os prédios.

Compete, ademais, atentar no art.® 204°, n°2, do CC, que define prédio rastico como
“(...) uma parte delimitada do solo e as construcdes nele existentes que nao tenham
autonomia econoémica (...)".

A classificacdo da natureza do prédio ¢ essencial ndo apenas perante a concretizagao
do contrato de locacdo financeira que prevé regimes e formalidades distintas, consoante
o tipo de bem, quer sejam de natureza material (termos e condi¢gdes contratuais), registral,
fiscal, entre outros, bem como para os demais de contratos que tenham por objeto um
determinado prédio.

Conclui-se, face a tudo exposto, que a locagdo financeira imobilidria tem como
objeto prédio rastico ou urbano que tenha a “faculdade” de integrar relagdes juridicas,
sendo que, tanto se pode tratar de imovel ja edificado, quer seja novo ou usado
(naturalmente adquirido pelo locador financeiro depois de ja construido) ou a construir
(neste caso por indicagdo e a pedido do locatario).

Na pratica, no mercado imobilidrio ¢ comum observar-se, ainda, o recurso a este
contrato em determinada circunstancia, nomeadamente, a compra por locatario financeiro
ou pelo locador de lote de terreno para construgdo ou até de um terreno ou direito de
superficie, no sentido de ser ali construido o imovel que serd objeto de locagdo (contrato
de locagao financeira tendo por objeto imovel futuro que adiante se estudard).

Neste campo preve o art. 2° do DI. n°149/95, de 24 de junho, que, caso o locador
construa imével em terreno pertenga do locatario, em regime de direito de superficie, o
direito presume-se que seja de caracter perpétuo (ndo obstante mantém-se a faculdade de
o locatario e proprietario do solo optar pela compra nos termos gerais previstos na

locagao).
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3. A locacio financeira de prédios urbanos.

3.1. Objeto e prazo

O DI. n°149/95, de 24 de junho, no ambito do contrato de locacdo financeira que
tenha por objeto bem imoével, tendo em conta a especificidade e a natureza do bem, prevé
formalidades especificas para sua eficacia e validade, como posteriormente se analisara.

Evidencia-se que, na esfera dos contratos de locagdo financeira de imoveis ja
edificados, estes podem ser destinados a comércio; industria; servicos ou habitacao.

Na realidade e a este propdsito, verifica-se que o recurso a este tipo de contratos ¢
mais usual no seio da realizacdo de atividade comercial, quer seja em sede de industria,
comércio ou no ambito da prestagdo de servigos, em detrimento do seu uso destinado a
habitacao propria permanente, conforme resulta do predmbulo do DI. n® 265/97, de 02 de
outubro, o que justificou a sua entrada em vigor.

Ora, verificou-se que a existéncia do regime especial consagrado no DI. n° 10/91,
de 09 de janeiro (ndo afastado pela entrada em vigor do DI. n® 149/95, de 24 de junho)
ndo se justificava atendendo a quantidade de contratos de locagao de imdveis para
habitagdo registados entre a data de entrada em vigor do diploma de 1991 e do Decreto-
lei de 1995.

Razao pela qual considerou o legislador que os contratos de locacdo financeira que
tivessem por objeto imovel para habitagdo fossem sujeitos ao regime geral da locacao
financeira (DI1. n°149/95 de 24 de junho), procedendo a revogacao do DI. n° 10/91, de 09
de janeiro.

Nesta senda, Fatela (2020) considera que a locagdo financeira imobilidria
contratualizada por singulares fora residual, apontando como uma das principais razoes
para tal o facto de até ao ano de 20122! “(...) a locacdo financeira imobiliria [ter] de lidar
com a existéncia do que consideramos ter sido a maior injustica fiscal que existiu
relativamente a este contrato.” (p. 103).

A “injustica fiscal” a que se alude materializa-se pelos efeitos do calculo de mais
valias em sede de IRS perante a venda pelo locatario (apds ter exercido a op¢ao de compra
do bem objeto do contrato pelo valor residual) a um 3° tendo em conta que este se

encontrava sujeito a liquidagdo adicional de IRS quanto as mais valias. Tal tributagao

2l Mediante a entrada em vigor da Lei n°64° B/2011, de 30 de setembro (aprovagdo do Orgamento de
Estado para 2012).
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decorrida do facto de a AT, para o efeito de calculo destas, considerar como valor de
aquisicao do imével pelo locatario, apenas o valor residual constante na escritura publica
no momento da aquisicdio e ndo o valor global pago pelo locatario, ou seja,
desconsiderava-se o valor das rendas pagas antes do exercicio da op¢ao de compra.

Atualmente, nos termos do disposto no art.® 46°, n°S, do CIRS contempla-se para
este efeito o valor global pago pelo locatéario (com exclusdo do valor inerente a encargos).

Obviamente que este fator afastava o recurso a loca¢do financeira cujo objeto se
tratasse de imodvel para habitagdo, considerando que o locatario era, extremamente,
prejudicado em sede de mais valias caso pretendesse ou necessitasse de vender o imovel
que havia sido locado, em detrimento do que acontecia caso se verificasse a mesma
circunstancia, mas se tratasse de imovel adquirido com recurso ao regime geral de crédito
a habitacdo?’.

No que concerne ao prazo, nos termos do art.® 6°, n°3, 2% parte, do aludido diploma,
caso o contrato nd3o o convencione especifica e expressamente, considera-se
automaticamente celebrado pelo periodo de 7 anos (enquanto se tivesse por objeto bens
moveis seria de 18 meses caso nao estivesse sido estipulado, previamente, entre as partes).

No que diz respeito a duragdo maxima do contrato, nos termos do disposto no n°2
do art.® 6° deste diploma, ali ¢ estabelecido o prazo maximo de 30 anos, resultando que

mesmo que as partes convencionem duragao superior ¢ o prazo reduzido a este limite.

3.2. Obrigac¢des pecuniarias

No ambito das obrigacdes de natureza pecuniaria, a locacdo financeira sobre fragao
autobnoma prevé o pagamento nao s6 das rendas, mas também das despesas do
condominio, decorrentes da fruicdo das partes comuns do prédio e dos servicos de
interesse comum, conforme preceituado no art.® 10°, n°1, al. b), do D1.149/95, de 24 de
junho.

Quanto ao valor das rendas, atendendo a especificidade do bem dado a locagao
financeira, ¢ calculado tendo em conta varios elementos como o valor global inerente a
compra do imével pelo locador (incluindo-se nesta verba as despesas; os impostos e todos
os custos adjacentes a aquisi¢do do imdvel); a duragdo do contrato; a periocidade das
rendas (mensais, trimestrais, semestrais ou anuais); a taxa de juro (indexada a Euribor,

fixa ou variavel), tendo-se, ainda, em conta a percentagem estabelecida para o valor

22 Previsto no DI. n° 349/2000, de 15 de dezembro.
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residual (considerando a duragdo do contrato). As rendas estdo isentas de IVA nos termos
do disposto no art.® 9°, n°29, do CIVA.

Cumpre denotar que quanto a modalidade célculo esta pode ser constante, sendo
que quanto a modalidade pagamento, estas podem ser pagas antecipadamente ou
postecipadas (no fim do periodo a que dizem respeito, por exemplo no fim de determinado
semestre).

Verifica-se que os contratos preveem, ainda, no dmbito das condi¢des particulares,
a possibilidade de o locatario proceder a amortizagdes antecipadas das rendas
estabelecendo termos especificos para o efeito.

No que concerne as obrigacdes fiscais, evidentemente, também a sua aplicacdo e
incidéncia divergem atendendo a natureza do bem, analisando-se adiante as principais

vantagens e desvantagens fiscais no ambito da locagdo financeira imobiliaria.

3.3. Direitos reconhecidos ao locatario

Sem prejuizo, dos direitos sobre o imovel, nomeadamente, no que respeita ao gozo
e fruicdo, o disposto no art.® 10°, n°2, al. e), do diploma em analise, vem conferir,
expressamente, legitimidade ao locatdrio para o exercicio dos direitos conferidos e
reconhecidos ao locador, excetuando-se, naturalmente, os direitos que tenham que ser,
exclusivamente, exercidos por aquele, dando-se a titulo de exemplo a legitimidade deste
em demanda judicial contra a administragdo de condominio perante a realizacdo de
benfeitorias em parte comum de prédio que acarretem atos de disposicdo de parte
daquelas, pois apenas ao proprietario/locador ¢ reconhecida legitimidade ativa para tal,
conforme se expressa no Ac. proferido pelo TRL no ambito do processo n°

1175/11.9TVLSB.L1-8%:

Permitir tal situacdo poderia conduzir, no limite, a que o locatario pudesse
reagir contra uma posi¢ao tomada pelo locador, na sua qualidade de proprietario

da frac¢do autonoma. S6 o locador pode exercer direitos que impliquem actos de

2 Disponivel em: https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/-/A7CF488CE4DBBC0B802579D5003EEF1C.
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disposi¢do e o locatario apenas pode impugnar tais actos desde que devidamente

mandatado/autorizado pelo locador, pois s6 este tem legitimidade para tanto.

3.4. Procedimento

Importa analisar, agora, o procedimento atinente a concretizagdo material do
contrato.

Este processo tem, no seu essencial, a mesma dinadmica verificada nos demais
contratos de locagdo financeira de outros bens, iniciando-se pela apresentacdo de proposta
ao locador pelo pretenso locatario, em que este identifica o imovel que pretende ver como
objeto do contrato; a pessoa coletiva ou singular que figure como vendedor(a); o prego;
o prazo de duragdo do contrato e o periodo em que vai cumprir com a obriga¢ao pecuniaria
de pagamento das rendas.

O proximo passo, comum a outras operagdes de locacao financeira, ¢ a avaliacao
da proposta pelo locador.

Neste ambito quando o objeto a locar se destine a habitagdo propria e permanente,
secundaria ou para arrendamento, o locador, nos termos do disposto do art.2°, n°2, do DI.
n°® 74-A/2017, de 23 de junho (diploma que regula o regime dos contratos de crédito
relativos a imoveis), tem de proceder a analise prévia da solvabilidade do consumidor, de
acordo com os arts. 16° e 17°, e avaliar o imovel de acordo com o art.18°, todos do aludido
diploma.

Nesta dire¢do, o locador diligencia no sentido de avaliar o imovel** para verificar
se o valor resultante da avaliagdo (de mercado) ¢ superior ou inferior considerando os
custos totais da operagdo: preco do bem a liquidar ao vendedor; impostos que venham a
incidir (IMT; IVA; IS); custos inerentes a formaliza¢do do contrato (escritura publica de
compra e venda/DPA; reconhecimento de assinaturas; emolumento predial de registo da
locacdo; entre outros).

Este “passo” ¢ determinante para o locador proferir a sua decisdo quanto a proposta
que lhe foi apresentada, pois verifica a sua rentabilidade e lucro que resultem da outorga
do contrato, sendo, ademais, apurado se ¢ viavel o financiamento a 100% perante aquele

proponente em concreto.

24O custo da avaliagio é suportado pelo proponente a locatario, independentemente de o locador aprovar
o financiamento.
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3.5. A locacao financeira - bem imadvel futuro

3.5.1. Tipificacio do contrato

O regime juridico da locagdo financeira prevé no seu art.°l1° que o objeto do
contrato, possa ser imdvel a construir, ou seja, determinado prédio urbano que seja
adquirido pelo locador e construido a pedido do locatario.

Segundo dispde o art.’ 2°, n°2, do DI. n° 149/95, de 24 de junho, podera suceder que
o locador construa o imével em regime de direito de superficie sobre terreno do locatario.

Perante a circunstancia do prédio objeto da locagdo financeira ainda ndo existir, por
ter de ser construido, questiona-se se o contrato a ser celebrado antes da existéncia fisica
daquele, se pode classificar como tal, tendo em conta que este contrato prevé que o
locador ceda o gozo temporario do bem.

Logo ¢ de analisar se o contrato celebrado nestes termos pode, desde logo, ser
tipificado como tal; se € valido e eficaz e quando produz efeitos, pelo que, para tal hd que
atender a varios factos.

Ora, Fatela (2020) enuncia que no sector da locagao financeira imobiliaria € vulgar,
perante tal circunstancia, que as partes o denominem como “pré-contrato” (por nao ser,
desde logo, possivel ceder o seu gozo). (Fatela, 2020, p. 107)

Esta denominacdo ¢ considerada tendo em conta varios factos, como
designadamente no que concerne a contraprestacdo pecunidria, uma vez, que o locador
considera que se trata de “pré-rendas” compostas, por norma, por juros calculados
considerando o valor das despesas empreendidas pelo locador para a constru¢ao do bem,
ndo amortizando, neste caso, o locatario qualquer valor a titulo de capital.

Fundamenta, ainda, Fatela (2020) tal denominacao tendo em conta que carece de
ser determinado o prazo da duragdo do contrato, sendo aquele acrescido do lapso temporal
inerente a construgdo do imével, iniciando-se a contagem do prazo, apds ser averbada a
construcdo no registo predial; “(...) a contabiliza¢do do contrato no locador financeiro ¢
diferente; e, por fim, do ponto de vista fiscal, s6 € possivel requerer a rentncia a isen¢do
do IVA?® apés a construgio do imovel”. (Fatela, 2020, p. 106)

No que respeita a caracterizagdo daquele, como contrato de locagao financeira,

cumpre atender aos elementos que o definem como tal.

25 Nos termos do disposto no art. 12° do CIVA.
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Nesta senda, verifica-se que apesar de o locador nao ceder, no momento da outorga
daquele, o gozo do imovel, ndo obsta a reconhecer-se que adquiriu determinado lote para
constru¢do a pedido do locatdrio, por indicacdo daquele e onde vai ser construido
determinado prédio objeto da locagdo financeira, devidamente definido no contrato,
estabelecendo-se ali o valor global do financiamento pelo locador, bem como o prazo de
duracdo da edificagdo; o prazo do contrato; o valor das rendas; sendo possivel até indicar
a identificacdo da entidade que ird assumir a realiza¢do da construgao.

Denota-se que o imdével a edificar serd implantado em lote de terreno adquirido pelo
locador escolhido e a pedido do locatario, onde se vai construir determinado imoével
aprovado por um projeto apresentado por aquele, ou seja, um prédio urbano literalmente
“desenhado” pelo locatario conforme as suas pretensdes e escolhas proprias.

Atendendo a este facto e apesar de fisicamente ainda ndo se encontrar o prédio
construido, na pratica e na realidade o locatario “indiretamente” ja se encontra a usufruir,
ainda que ndo plenamente, do lote de terreno por nele se estar a implantar a constru¢ao
por si, especificamente, pretendida.

Todos estes elementos sdo conducentes a concluir que o facto de nao se ceder de
imediato o gozo do bem, de forma plena, ao locatario, encontram-se reunidos todos os
elementos e requisitos para se considerar o contrato de locacao financeira de bem imdvel
futuro, nestas circunstancias, como alias se reconhece no Acoérddo acima enunciado,
conforme se cita:

IV - A dinamica de financiamento que caracteriza a locagao financeira ¢, no caso
concreto, acentuada por tudo o que ficou demonstrado nos autos relativamente ao
valor das obras, as quais foram financiadas pela ré, pelo que se pode afirmar
estarmos perante uma operacao de financiamento conjunta, do imével e respetivas
obras, para que o locatario pudesse vir a adquirir tudo no final do contrato, uma

vez verificado o integral cumprimento do mesmo.

Destarte, face o exposto, as partes ao outorgarem o contrato de locagao financeira,
tendo este por objeto imovel a construir, convencionam de imediato que o contrato vigora,
pese embora, ndo seja, desde logo, realizada a cedéncia do gozo, aceitando as obrigacdes

bilaterais que tal gera na esfera de ambos os contraentes.
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3.5.2. Producao de efeitos e fases

No que diz respeito a producdo dos seus efeitos, no termos do art.® 8°, n°1, do DI.
n°® 149/95, de 24 de junho, o contrato de locagdo produz os seus efeitos a partir da data da
sua outorga. Tal ndo obsta a que as partes convencionem no sentido de condicionar a sua
vigéncia, in casu, a concretizagdo da construgdo conforme preceituado no n°2 da norma
que aqui se evidencia.

A este proposito, pese embora as partes tenham esta faculdade, o facto ¢ que ndo
nos parece viavel que o locador adira a uma eventual pretensao do locatario neste sentido,
tendo em conta que assume uma posi¢ao de risco enquanto o imdvel se encontra em
construcdo, considerando que ndo controla qualquer parte do processo de edificagdo, pois
esta ¢ realizada pela entidade escolhida pelo locatario, apesar de ser possivel conceder
contratualmente a faculdade de o locador inspecionar a obra no sentido de verificar se a
construgdo se encontra de acordo com a memoria descritiva entregue aquando da anélise
da submissdo da proposta.

O locador “apenas” assume a obrigacdo do pagamento daquela, sendo que, por
norma, o periodo de construgdo nao € curto, sendo possivel que nesse hiato temporal se
verifiquem factos ou circunstancias que o coloquem numa posi¢ao contratual fragilizada.

Nesta senda, caso haja incumprimento do pagamento das rendas pelo locatario, o
locador terd de concluir as obras o que acarreta que va dispor de um capital sem
contrapartida ao que acresce o facto de poder ser dificil obter interessados na locagao
daquele objeto em concreto.

Neste ambito, veja-se, a titulo de enquadramento do exposto, o Acordao proferido
pelo TRE no 4mbito do processo n° 754/12.1TBVRS.E1%°, onde fora demandada em agio
declarativa de condenacdo a locadora, sendo demandante uma sociedade cuja atividade
comercial se destinava a execug¢ao de obras.

No caso em apreco, a locadora financiou as obras, sendo que, no lapso temporal
atinente a constru¢do do bem imovel objeto de contrato, fora cedida a posi¢do contratual
da locataria e dona da obra, na sequéncia de incumprimento do pagamento de rendas pela
1* locataria, tendo a locadora liquidado o valor correspondente as obras realizadas pela

autora.

26 Disponivel em: https://www.dgsi.pt/jtre.nsf/-/08 A7C20729566 A7F802581 AF004648DO.
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Convém, ainda que de forma sucinta, enunciar quais as fases deste tipo de locacao
financeira imobiliaria, referidas por Fatela (2020) no sentido de verificarmos em que se
distingue das demais. (Fatela, 2020, p. 109 e ss.)

Essencialmente, inicia-se com a apresentacao de proposta ao locador, a semelhanca
do que se verifica perante diferente objeto, sendo que, neste caso em concreto, o locatario
apresenta, naturalmente, o projeto de constru¢do e demais documentacdo inerente ao
prédio e ao proprio projeto (nomeadamente estudo administrativo quanto a viabilidade da
construgdo), no sentido de ser verificada pelo locador a viabilidade daquele, bem como
se o locatario retine as condigdes para ser financiado o valor necessario a compra do lote
de terreno e da inerente construgao.

Apbs a andlise pelo locador e caso aceite a proposta, procede a compra do terreno
para construcao a 3° indicado e escolhido, previamente, pelo locatario.

Segue-se o procedimento atinente a outorga do contrato de locagdo financeira,
sendo que, por norma, neste tipo de contratos ¢ concretizado em simultdneo com a compra
e venda do terreno. Naturalmente, os termos diferem do contrato de /easing imobiliario
de prédio ja edificado, estabelecendo-se neste as condigdes especificas inerentes a
construcao.

Nesta senda, nestes contratos, sdo especificadas clausulas quando ao uso do objeto
do contrato, tendo em conta que no momento da outorga, considerando que ainda vai ser
edificado, ndo dispde de licenga de utilizacdo, pelo que, o contrato deve prever que o uso
¢ determinado consoante ao que for disposto na competente licencga de utilizacao.

O clausulado estabelece, assim, os termos contratuais quanto a aquisi¢ao do terreno
e construcao do imovel, bem como quanto a coordenagdo e fiscaliza¢do da construgdo e
demais convengdes quanto ao pagamento dos trabalhos de construcdo, entre outros
inerentes a especificidade do objeto do contrato.

Acresce que o contrato de leasing que tenha por objeto imdvel futuro, prevé a
existéncia de seguros especificos como o de responsabilidade civil, onde se inclui, ndo s6
o competente seguro da obra, como seguro que cubra a responsabilidade em que o locador
possa incorrer enquanto proprietaria ¢ dona de obra, seguro este que deve também
abranger a locatéria.

A prestacdo de garantias acessOrias ¢ igualmente comum neste tipo de contratos.
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Assim, a prestagio de garantias acessorias como a livranca®’ ou o aval®® sdo usuais
perante o risco, ja aqui retratado e que este contrato acarreta (veja-se a este proposito o
Ac. proferido pelo TRC no ambito do processo n° 3309/16.8T8VIS A.C2%%). As partes
podem, igualmente, convencionar a constitui¢io de hipoteca voluntaria®® sobre o bem.

Ora, apo6s a celebragdo do contrato, parte-se para a fase da outorga de contrato de
empreitada, sendo que neste apenas intervém o locatdrio e o empreiteiro. Nesta fase, a
semelhanca do que ocorre num contrato de locagdo de bens mdveis, sujeitos ou ndo a
registo, o locador nao intervém na contratualizagao com o fornecedor daqueles, apenas
aprovando ou ndo a proposta que lhe ¢ dirigida pelo locatario para aquisi¢ao dos bens
pelo prego convencionado entre fornecedor e locatario. No contrato de empreitada o
regime € igual, ou seja, os termos deste s3o convencionados entre locatario e empreiteiro,
sendo que o locador apenas custeia os custos adjacentes a construcao.

Prossegue-se para a fase da constru¢ao do imével onde o locatario enceta todas as
diligéncias de caracter administrativo no sentido de obter o competente licenciamento
para a construcdo, sendo designada a entidade que fiscalizard a execucao desta por acordo
prévio entre as partes.

Ora, todos estes atos atinentes ao licenciamento da obra junto das entidades
administrativas sdo executados pelo locatario, sendo que pode ser mandatado pelo locador
para o legitimar a pratica destes, caso estas entidades assim o exijam.

No que respeita ao pagamento da construgdo, o empreiteiro emite as faturas ao
locador, sendo estas remetidas pelo locatario ap6s sua validacdo, para que este proceda
ao seu pagamento. Para este efeito o locador exige, naturalmente, que as faturas sejam
instruidas com a documentacao necessaria para que seja possivel que aquele averigue se
as obras concretizadas estdo de acordo com o projeto de construcdo e estejam
devidamente certificadas pelo coordenador daquela, por norma no seguimento de
realizacdo de vistoria pela entidade designada para o efeito.

Cumpre agora analisar os “tramites” ap6s a conclusdo da edificacdo. Ora, nessa data
procede-se a rececao da obra, sendo lavrado o competente auto de receg¢do assinado nao

so por locador e locatario, mas igualmente, pelo coordenador de obra e empreiteiro ou

27 Prevista no art. 75° e ss da LULL.

28 Previsto no art. 30° e ss da LULL.

2 Disponivel em:
https://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005¢d5bb/69bde1e42077db06802583ba003a4al
3?0penDocument

30 Prevista no art. 703° e ss do CC.

35



A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

outras entidades que tenham participado naquela edificacdo. Este auto reveste especial
valor tendo em conta que ¢ por este que a locataria reconhece que o imovel esta concluido
e conforme o projeto e respetiva memoria descritiva.

Prossegue-se, de seguida, com as diligéncias atinentes a obten¢do de licenga de
utilizacao, sendo que apos ser esta emitida, deve ser entregue o modelo I de IMI no sentido
de atualizar a caderneta predial junto do servico de finangas quanto a edificagdo
(descrevendo-se ali a composi¢do do prédio), que, por sua vez, vai dar origem a
competente avaliagdo do prédio considerando a constru¢do e composi¢ao do prédio
naquela data. Na sequéncia desta atualizacdo da matriz predial, requer-se o averbamento
da construc¢do na conservatdria do registo predial.

Trazendo a “colacdo” o facto de se definir o periodo até ao termo de construcao
como pré-contratual, ¢ a partir deste momento, perante a concessao do gozo pleno ao

locatario, que cessa o pré-contrato € o pagamento das pré-rendas.

4. Vantagens e desvantagens da locacao financeira
imobiliaria

O recurso a locacdao financeira de imovel apresenta, naturalmente, vantagens e
desvantagens para ambas as partes, competindo analisar as de maior relevancia na esfera
de cada contraente.

Vieira (2007) refere que:“(...) o leasing se apresenta, ainda na actualidade, como
uma actividade de natureza parabancaria, no sentido que ndo se trata aqui de mutuar
capitais, mediante uma remuneragdo, que se traduz no juro, mas de uma outra figura que

cruza o matuo com a compra e venda (...)"” (p. 288).
4.1. Esfera do locador e locatario — direito de propriedade

Cumpre evidenciar a vantagem primordial do locador ao celebrar este tipo de
contrato € que se consubstancia no direito de propriedade que mantém até ao termo do
contrato. Nesta senda vem Leitdo (2008) pronunciar-se quanto as vantagens do recurso
a este contrato, referindo que “(...) tem diversas vantagens, enquanto formula destinada

a proporcionar o crédito bancario (...) Do ponto de vista da facilidade da concessao, as
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vantagens sao claras: o financiador ficard a dispor da prépria titularidade do bem: ¢ a
garantia por exceléncia” (p. 557).

Também Antunes (2011) evidencia esta vantagem do locador pois “(...) lhe
assegura uma garantia superior aquelas que usufrui por regra nas demais operagdes
crediticias activas (...)” (p. 113).

Neste seio cumpre tomar a devida nota quanto ao direito de propriedade na esfera
de ambas as partes, a que Morais (2016) faz referéncia atendendo as circunstancias
especificas inerentes ao contrato de locagdo financeira imobilidria, pois se, por um lado,
o locador € o proprietario do bem a ser locado, este nem sempre suporta os riscos inerentes
a esta sua posicao juridica, tendo em conta que vai ceder o gozo ao locatario. Assim, ¢
habitual que a doutrina denomine como propriedade formal e propriedade substancial ou
como propriedade juridica e propriedade econdmica, evidenciando o autor ainda que:
“Ressalta, pois, a fragmentacao ou desmembramento do comum direito de propriedade
na esfera juridica dos dois contratantes.” (p. 571).

Na perspetiva do locatario, o facto de o bem nao ser da sua propriedade e este ficar
obrigado a certas e determinadas obrigacdes que, em regra, sao da responsabilidade do
proprietario, como, a titulo de exemplo, a realizagao de benfeitorias (que adiante se estuda
com maior propo6sito), traduz-se numa desvantagem em relagdo ao crédito tradicional.

Acresce que ndo tem, obviamente, perante eventual falta de liquidez, legitimidade
para proceder a venda do imovel, pois tal depende que exerca a op¢ao de compra no termo
do contrato, ou antecipadamente (perdendo a isen¢do de IMT), tendo de liquidar o valor
residual estipulado nas condigdes particulares, o que acarreta a disposi¢do de um valor
consideravel. Pode o locatario optar por resolver o contrato, sendo que tal, a verificar-se,
implicara a perda de todos os direitos subjacentes a sua posi¢ao sobre o imovel.

Perante a mesma circunstancia, no crédito tradicional, sendo proprietario do bem,
seria livre de o vender para fazer frente a falta de liquidez. Ora, também a instituicdo
bancaria/financeira, verificado o incumprimento do contrato, tem facilidade em recuperar

o crédito mediante a execugdo da hipoteca em sede de acao executiva.
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4.2. Esfera do locatario

4.2.1. Financiamento e seguranca juridica

A principal vantagem, na esfera do locatario que, desde logo, se considera de
evidenciar e relevar € o facto de aproveitar as pessoas, independentemente da sua natureza
juridica, que ndo disponham de capital inicial de entrada para aquisi¢ao de imovel exigido
pelas institui¢des bancarias (atualmente, na maior parte das instituigdes bancérias, de
cerca de 20% do preco do imovel), ou que detenham um capital diminuto, limitado ou
mesmo que nao disponham de qualquer valor para este efeito, de conseguirem ter o gozo
e posse de imodvel, sendo ainda possivel que o financiamento inclua valor destinado a
obras que sejam necessarias de executar no prédio.

Antunes (2011) enuncia que na perspetiva do locatario o leasing “(...) representa
uma forma de financiamento integral da coisa utilizada sem endividamento directo, além
dos diversos beneficios contabilisticos e fiscais associados (...)” (p. 113).

Esta ¢, alias, a vantagem comum do contrato de locacdo financeira quer tenha este
por objeto bem imoével ou movel.

No leasing imobiliario ¢, assim, possivel a pessoa singular que nao disponha de
capital para aceder ao crédito bancario tradicional®! para aquisi¢io de habitagio propria
permanente ou segunda habitagdo, ter o uso e fruicdo de determinado imovel e no termo
do contrato proceder a sua compra, mesmo que através da concessao de crédito, prevendo-
se que seja este de valor muito inferior se comparado com um crédito total para a respetiva
aquisicao.

J& para a pessoa coletiva, o contrato de locacdo financeira permite a possibilidade
de exercicio da sua atividade comercial, usando para tal o imovel objeto do contrato de
locacao sem se descapitalizar.

Denota-se, ainda, a possibilidade de recorrer a locagdo financeira imobiliaria para
a constru¢do de imovel futuro, sendo assim possivel obter o financiamento para a compra
do lote de terreno ao que se soma o valor inerente a constru¢cdo do imoével.

Nao obstante todas estas vantagens, na pratica, verifica-se que nem todas as

instituicdes bancarias ou de crédito concedem financiamento a particulares, pois

31 Crédito destinado a compra de habitagdo que obedece a um regime especifico, previsto no DI. n°349/98,
de 11 de setembro, republicado, com as devidas altera¢des, pelo DI. n°320/2000, de 15 de dezembro.
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tradicionalmente este tipo de contrato € mais aplicado no seio da atividade comercial junto
de pessoas coletivas.

Evidencia-se que as principais desvantagens da locacdo financeira imobilidria,
residem, desde logo, no prazo maximo de financiamento, uma vez que se restringe a 30
anos, ao que acresce o facto de os juros aplicados a este contrato serem, por norma,
superiores as taxas de juros praticadas no crédito tradicional, que na pratica se traduz no
valor das rendas, sendo estas, habitualmente, mais altas.

Ora, face a todo o exposto, no que ao financiamento diz respeito, deve de atender-
se a situacdo economica do locatario. Este, quando opte pelo /easing, deve analisar se o
pagamento de rendas, expectavelmente de valor superior a uma prestacdo em sede de
mutuo bancario, ao que acresce o pagamento do valor residual, lhe ¢ (ou ndo) favoravel,
tendo em conta todos os factos aqui expostos.

No que diz respeito a seguranca juridica, atendendo a exigibilidade de o locador
estar devida e legalmente credenciado para o exercicio da atividade de financiamento, ao
que acresce o facto de estar obrigado a providenciar informacao periddica e de assisténcia
ao consumidor’? e, por fim, considerando os requisitos formais, legalmente estabelecidos,
para a concretizagdo e validade do contrato de locagdo imobiliaria, tal oferece ao locatario

seguranga juridica na pratica deste ato, sendo, ainda, um processo célere.

4.2.2. Flexibilidade contratual / material

No que concerne as condi¢des contratuais, apesar de o contrato ser em parte
composto por c.c.g., as condi¢des particulares que, igualmente, o compde consideram-se
mais flexiveis do que no crédito hipotecario.

A proposito da flexibilidade deste contrato, enuncia-se, a titulo exemplificativo, que
nas c.c.g., ou seja, nas condicdes gerais, se prevé a possibilidade da sublocagdo pelo
locatario a favor de 3°, sendo que no crédito imobiliario tradicional, sd3o muitas as
institui¢des bancarias que limitam ou até proibem que o proprietario do imovel o arrende.
Esta possibilidade pode consubstanciar-se em rentabilizacdo a favor do locatario que

transmite a sua posi¢@o contratual.

32 De acordo com os arts. 9° a 17° do Aviso do Banco de Portugal (BdP) n°5/2017 que conforme se
transcreve: “(...) regulamenta igualmente o disposto no artigo 14° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de
junho, definindo regras a observar pelos mutuantes e, se for o caso, pelos intermediarios de crédito no
ambito do dever de assisténcia ao consumidor” (Banco de Portugal, 2017, p. 1).
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No que concerne a flexibilidade material, esta ¢ um dos motivos pelo qual o leasing
¢ escolhido em detrimento do crédito tradicional e tal reside no facto de a compra, pelo
locatario, no termo do contrato se consubstanciar numa faculdade e ndo numa obrigagao.

Logo, naquela data, o locatario tem a possibilidade, atendendo a sua liquidez, de
verificar se lhe ¢ possivel optar pela compra; se pode renovar o contrato de leasing, uma
vez que tal ¢ admitido por varias instituicdes bancarias; ou se pode optar por proceder a
entrega do imovel, sem mais custos, se tal lhe for favoravel.

No crédito a habitagdo comum, o mutuario/proprietario do bem nado tem escolha,
pois a partir do momento em que celebra o contrato de compra e venda mediante mutuo
concedido por institui¢cdo bancaria, por norma com a constituicdo de hipoteca voluntaria,
fica vinculado, naturalmente, ao seu cumprimento.

Pese embora, atualmente, ja se encontrem promulgados diplomas como o DI. n°20-
B/2023, de 22 de marco, que cria apoios extraordinarios de apoio as familias para
pagamento da renda e da prestagdo de crédito, tal ndo desvirtua o facto de o crédito
bancério para aquisi¢do de imoével ter um caracter mais rigido, sendo que perante o
incumprimento nao ha alternativa sendo a entrega do imovel e consequente pagamento
do crédito, ainda que seja o prédio vendido em sede de venda executiva, pois, por norma,
o produto da venda ndo satisfaz integralmente o valor do crédito exequendo, juros e

custas.

4.2.3. No ambito fiscal

No que toca as vantagens de indole fiscal, mormente, assinala-se a isencao de
pagamento de imposto de selo®® ao contrario do que ocorre no crédito tradicional onde se
aplica a verba 17 da tabela geral de imposto de selo, ocorrendo o seu pagamento tanto no
momento da disponibilizacdo do crédito mutuado, como perante a outorga de
escritura/DPA de compra e venda.

Na esfera do IMT, apesar da operagao contratual de compra pelo locador estar
sujeita a0 pagamento deste imposto, por norma este ¢ incluido no valor total financiado
por este, até porque tal lhe é favoravel, pois apesar de ser este, legalmente, o sujeito

passivo deste imposto, na pratica, tendo em conta que o locador adquire o imével para a

33 Vide a este proposito a Circular 15 de 05/7/2000 — Direcgdo dos Servigos dos Impostos de Selo e
Transmissdes do Patrimoénio.
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seguir ser este objeto de contrato de locagdo, imputa o custo inerente ao imposto ao valor
que financia ao locatério, para no final ser este a suporta-lo.

No entanto, e consequentemente, o valor deste ¢ diluido nas rendas, pelo que o
locatario ndo tera de dispor daquele valor no momento da celebragao do contrato, sendo
que no crédito tradicional, ¢ sua responsabilidade a liquidagdo desta obrigacao fiscal,
quando a ela haja lugar®*.

Cumpre denotar que o locatario que opte pela aquisi¢do do imével no termo do
contrato, cumprindo as condi¢des contratuais ali expressas, beneficia da isencao de IMT
nos termos do disposto no art.° 3° do DI. n® 311/82, de 4 de agosto.

Ademais, releva-se que caso o locatario ponha termo, antecipadamente, ao contrato
fica obrigado ao pagamento do IMT*, pela cessacdo antecipada, pois, nos termos do
preceituado no art.3° do DI. n°® 311/82, de 4 de agosto, o locatario apenas se encontra
isento desta obrigacgao tributaria quando exerce o direito da op¢do de compra no termo do
contrato nas condi¢des naquele previstas.

Importa, denotar, em sede de IRS, o facto de ser possivel a dedugdo a coleta de
15%, por qualquer membro do agregado familiar, do valor suportado a titulo de rendas
inerentes a imoveis destinados a habitagdo propria permanente, caso o contrato de locagao
financeira tenha sido celebrado até 31 de dezembro de 2011 (desde que ndo constituam
amortizacao de capital) até ao limite de 296 euros, nos termos do preceituado no art.® 78-
E, n°1, al. d), do CIRS.

Nesta senda no que toca as desvantagens fiscais, evidencia-se que o locatario nao ¢
beneficiario da isencdo de IMI (atendendo desde logo a sua natureza de ndo ser
proprietario do imovel), ao contrario do comprador em sede de crédito hipotecario

(obviamente quando reuna os pressupostos legais para tal).

4.2.4. Escolha de imével / Responsabilidade por benfeitorias

No que diz respeito a oferta de imdveis que estdo disponiveis para serem objeto de
leasing imobilidrio, deve atender-se a desvantagens no que diz respeito a0 menor numero
de imoveis para este efeito em detrimento do universo de iméveis disponiveis no mercado

imobiliario geral. Tendo em conta que ha menor opcao de escolha, tal acarreta que o

34 Nomeadamente quando ndo haja lugar as isengdes previstas nos arts.6°, 7°; 8° € 9° do CIMT.
35 Adiante abordar-se-4 a forma em que opera esta tributagdo.
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locatario possa ter que limitar a sua escolha em termos de localizagdo; composi¢ao;
tipologia; areas.

No que concerne a responsabilidade por benfeitorias, dilata-se, ainda, o leque de
desvantagens tendo em consideragdao que as benfeitorias necessarias e/ou uteis sao da
obrigacao do locatario nos termos dos arts.: 10°, n°1; 14° ¢ 15° do DI. n°149/95, de 24 de
junho, denotando-se a este propoésito o Ac. do TRP, proferido no ambito do processo n°
1084/11.1TBCBR.P1%, que neste sentido se pronuncia conforme se transcreve:

Estas regras privativas do contrato de loca¢do financeira demonstram que o
legislador estabeleceu, quanto a obras de reparacdo ou conservagao, um regime
inverso ao previsto para a locagdo simples e, por conseguinte, constituindo uma
obrigacdo do locatario a realizagao das mesmas, ¢ de excluir um qualquer direito

a ser compensado, a titulo de benfeitorias necessarias, Uteis ou voluptudrias.

Releva-se que caso se recorra ao crédito bancario comum, € o proprietario,
naturalmente, que tem de suportar os custos inerentes as benfeitorias, independentemente
da sua natureza, mas passa a ser seu proprietario.

Enquanto no leasing o locatario custeia tais benfeitorias e, caso ndo venha a optar
pela aquisi¢do do imoével, perde a fruicdo das obras que custeou neste ambito, apenas
usufruindo das mesmas, na sua plenitude, caso venha a comprar o imovel.

Destarte, face a todos os argumentos vertidos supra, conclui-se que a escolha do
leasing deve verificar-se quando o locatario ndo tenha capital inicial suficiente para
aceder ao crédito bancario comum, ou quando necessite de um imovel por determinado
periodo certo.

Consubstancia-se, assim, na forma de ter o gozo e posse de bem imovel perante a
auséncia de capital para o efeito, relevando-se, igualmente o facto de ser possivel que
tenha por objeto imovel a construir, abrangendo esta operacao nao s6 a compra do terreno
como a construcao.

Cumpre, ainda, acrescentar que se verifica uma maior flexibilidade no que diz
respeito as condi¢des contratuais de um contrato de leasing vs o contrato de matuo com

hipoteca, tendo em conta que este tltimo assume um “caréacter” mais rigido, uma vez que,

3¢ Disponivel em: https://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/~/BA8007FEB41FDB6180257F6C004A9D09.
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no caso da locagdo imobiliaria, existe, a titulo de exemplo, a possibilidade de sublocacao
a favor de 3°, ao que acresce o facto de a compra pelo locatario no termo do contrato ser
uma faculdade e ndo uma obrigagdo, sendo até possivel que escolha, antecipadamente,
optar pela compra.

Também no que diz respeito a forma que reveste traz as partes a tdo almejada
seguranga juridica, colaborando para este efeito o facto de se ter regulamentado as
entidades que podem financiar estas operagoes.

Fiscalmente assinala-se a isen¢ao de pagamento de imposto de selo; de pagamento
de IMT (mesmo sendo este incluido no montante total financiado, o seu pagamento ¢
diluido no tempo). Acresce a faculdade de, em sede de IRS, ser possivel deduzir 15% a
coleta, por qualquer membro do agregado familiar, do valor suportado a titulo de rendas
inerentes a imoveis destinados a habitagdo propria permanente, caso o contrato de locagao
financeira tenha sido celebrado até 31 de dezembro de 2011.

Contudo, convém enunciar as desvantagens, em sentido geral, do recurso a locagao
imobilidria pelo locatério, atendendo a varios factos, nomeadamente: por se constatar que
nem todas as instituigdes bancarias tém a opc¢ao do recurso por pessoas singulares ao
leasing ou, mesmo que o permitam, estabelecem valores limite para o valor financiado,
ao que acresce o facto do numero de imdveis disponiveis para locacdo serem reduzidos
(considerando que estes sdo disponibilizados pelas institui¢cdes bancarias ou financeiras).

Mostra-se, igualmente, desvantajoso o valor dos juros praticados e,
consequentemente, das rendas, ao que se soma o facto de ndo existir isencdo de IMI.
Também no que concerne ao IMT, caso o locatario antecipe o pagamento residual, perde
a isencao fiscal, ficando a aquisicdo sujeito a liquidacao deste imposto.

Enuncia-se, ainda, a este propdsito, a responsabilidade pela realizagdo de
determinadas benfeitorias no imével, bem como, o prazo maximo de financiamento.

Considera-se que o facto de o direito de propriedade se manter na esfera do locador,
ndo permite que perante a falta de liquidez do locatario, que este a venda para enfrentar
tal circunstancia, ao contrario do que sucede aquando da aquisi¢do através do crédito
bancario tradicional.

Também na esfera do locatario cumpre assinalar o risco que pode enfrentar quando
o contrato tem por objeto bem imdvel futuro, atendendo ao lapso temporal em que decorre
a constru¢ado, e no qual se podem verificar factos ou circunstancias que afetem a liquidez

do locatario ou vicissitudes decorrentes diretamente da edificacao.
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Nao obstante as desvantagens (meramente exemplificativas), o recurso ao leasing
imobilidrio nos ultimos anos tem sido, ainda assim, uma op¢do em detrimento da

tradicional compra e venda com recurso a matuo bancério.

5. Formacio e forma do contrato de locacao financeira
imobiliaria

5.1. Formacgao: a “dicotomia” entre as c.c.g. vs o principio da
liberdade contratual.

O contrato de locagdo financeira ¢ um contrato de Direito Privado, conforme Duarte
(2001) assinala ao referir que ““(...) nele o principio da liberdade contratual surge
claramente coarctado (...)” (p. 47), justificando tal afirmacdo nao apenas atendendo ao
caracter imperativo das regras legais, mas também considerando o facto de ser conferida
legitimidade ao BdP para poder, mediante aviso, estabelecer normas sobre varios termos
contratuais (a titulo exemplificativo: quanto ao valor das rendas; prazos, entre outros.)
(Duarte, 2001, p. 47).

Esta previsao encontrou-se regulada no art.° 4°, n°2, do DI. n° 171/79, de 6 de junho,
tendo sido eliminada pelo DI. n® 168/89, de 24 de maio. No entanto, como veremos de
seguida, este principio continua nos dias de hoje a ser limitado no &mbito do contrato de
locagao financeira.

O contrato de locacao financeira classifica-se, na generalidade dos casos, como um
contrato de adesdo, vindo Falcdo (2022) estabelecer que sdo classificados como de adesao
os contratos em que se verifiquem determinadas circunstancias: “(...) em primeiro lugar,
a unilateralidade das clausulas, em segundo, que tais cldusulas contemplem de forma
genérica e massificada os interesses econdmicos do proponente (...)” (Falcao D. , 2022,
p. 101).

Esta designacdo vem, naturalmente, em consondncia com os elementos que
caracterizam e definem as c.c.g., sendo estas clausulas elaboradas previamente, sem
negociagao entre as partes, a que um dos contraentes simplesmente adere, ndo havendo
assim interven¢do ou influéncia do aderente/destinatario/consumidor, nos termos do
preceituado no art.® 1°, n°1, do DI. n°® 446/85, de 25 de outubro.

Cumpre, atendendo a natureza destas clausulas, introduzir-se breves consideragdes

quanto a “dicotomia” entre as c.c.g. vs o principio da liberdade contratual.
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Ora, o principio da liberdade contratual, estatuido no art.° 405° in fine do CC,
constitui um dos principios basilares do Direito Privado Portugués, considerando que
confere aos cidadaos liberdade para fixar de forma livre o contetido dos contratos,
traduzindo-se, na pratica, na legitimidade de celebrar contratos distintos dos tipificados
no CC, ou incluir as clausulas que aprouverem as partes. O legislador prevé, ainda, que
as partes tenham a liberdade de no mesmo contrato celebrar mais do que um negocio total
ou parcialmente regulados legalmente.

Assim, este principio providencia que as partes, analisando os seus interesses
pessoais e 0os meios para os alcangar, tenham a liberdade de convencionarem o que lhes
for favoravel, considerando-se, assim, que as normas tipificadas apenas se aplicam
quando as partes, no dominio da sua autonomia privada, ndo as excluam.

Conclui-se, assim, que a inclusao das c.c.g em contratos se consubstancia como um
instituto que coloca em causa a liberdade contratual, ndo obstante o facto de o aderente
celebrar um contrato com estas clausulas por sua livre escolha, ndo sendo obrigado a
aderir a determinado conteudo contratual pré-determinado para diversas relagdes
contratuais.

Nesta senda vem Falcdo (2020) considerar que o recurso as c.c.g. se consubstancia
num “(...) desvio ao principio da autonomia privada (...)” (p. 100).

Consideramos que, na pratica, existe, efetivamente, uma “barreira” a aplicacao do
principio da liberdade contratual sendo que a par desta circunstancia, nao se pode deixar
de frisar que a comunicagao destas clausulas ao aderente nem sempre € realizada da forma
imposta pelo legislador, apesar de ser facto assente que o locador tem o dever de
comunicar ao locatario os termos contratuais de forma adequada e atempada, bem como
de o informar de forma eximia quanto a qualquer questao que seja levantada por aquele
(cfr. arts. 5° e 6° do regime juridico das c.c.g.).

Tal facto, traduz-se num risco para o aderente/locatario, (apesar de se prever no
art.8° daquele regime que caso as cldusulas ndo tenham sido informadas
convenientemente possam ser excluidas dos contratos em que o locatario seja pessoa
singular).

Acresce que por norma ¢ habitual que o locador prepare uma declaragdo para o
locatario assinar em como tomou devido e atempado conhecimento de todo o clausulado
contratual.

Cumpre, a este propoésito, dar destaque a Luiz (1998) a propoésito do uso das c.c.g.

no contrato de locacao financeira, enunciando o Ac. proferido pelo STJ, a 18 de fevereiro
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de 1993, no ambito de um contrato de locagdo financeira, que revela, nas palavras deste,
“(...) uma geral timidez na aplicacdo dos principios da Lei, quando ndo mesmo a sua
ignorancia ou a sua desaplicacdo” (p. 38). Esta conclusdo surgiu perante a decisdo judicial
ali proferida que considerou licita (ao abrigo do principio da liberdade contratual) a
convencao unilateral de clausula por locador que lhe conferia legitimidade para resolver,
unilateralmente, o contrato de locagao financeira.

Tal decisao judicial fundamentava-se, essencialmente, no facto de se considerar que
o locatario tinha perfeito conhecimento dos termos contratuais ao qual aderiu com perfeita
consciéncia.

Ora, perante estes factos, Monteiro (2015) entende que os principais problemas no
recurso as c.c.g. residem:

(...) no plano de formagao do contrato, aumenta[rem] consideravelmente o
risco de o aderente desconhecer clausulas que vao fazer parte do contrato; no
plano do conteudo, favorece[rem] a insercdo de cldusulas abusivas; no plano
processual, mostra[rem] a inadequac¢dao e insuficiéncia do normal controlo
judiciario, que actua a posteriori, depende da iniciativa processual do lesado e tem

os seu efeitos circunscritos ao caso concreto. (Monteiro, 2015, p. 5)

Perante tais factos subjacentes ao risco do uso das c.c.g., Monteiro (2015) evidencia
a necessidade de controlo em trés dimensdes, nomeadamente: criagdo de medidas que
permitam obter em cada contrato um acordo pleno entre as partes quanto ao contetdo do
contrato que venha a ser outorgado; proibi¢ao de clausulas abusivas e pela legitimidade
ativa a ser atribuida a certas entidades, como por exemplo ao MP ou associacdes de defesa
do consumidor, para que encetem as diligéncias necessarias ao controle preventivo,
permitindo que lhes seja possivel controlar efetiva e diligentemente as condigdes gerais
(p- ).

Na pratica o contrato de locagdo financeira imobilidria é, em regra, composto por
c.c.g., nomeadamente no que concerne as “Condi¢gdes Gerais”, e por clausulas
especificas, tendo estas em conta o objeto e a natureza do locatario, designadas como
“Condic¢des Particulares”, consubstanciando-se numa composicao “dualista”.

Neste ambito, Antonio Menezes Cordeiro e Barreto Menezes Cordeiro arguem que

“As partes que subscrevam clausulas contratuais gerais podem, em simultaneo, acordar,

46



A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

lateralmente, noutras clausulas especificas. Tal eventualidade nada tem de remoto, uma
vez que a adesdo se faz em globo (...)” (Cordeiro e Cordeiro 2023, p. 423).

As c.c.g. no contrato de locag¢do financeira imobilidria valem, assim, pelo seu
caracter uniformizador, ou seja, o contraente que redigiu o contrato pretende que no
ambito do objeto daquele sejam aplicadas as mesmas cldusulas, no que diz respeito as
condicdes gerais, a todos os aderentes no futuro, nos termos do disposto no art.1° in fine
do DI. n°446/85, de 25 de outubro.

Manifesta-se, assim, que parte do contrato de /easing imobiliario ¢ padronizado,

satisfazendo, portanto, a necessidade de quem o redigiu em obter celeridade e eficacia.

5.2. Forma e publicidade do contrato de locacao financeira
imobiliaria

O contrato de locacgdo financeira imobiliaria é reduzido a escrito nos termos do
preceituado no art.° 3°, n°1, do DI. n°149/95, 24 de junho, sob pena de nulidade nos termos
do disposto no art.’ 220° do CC por inobservancia da forma legal, sendo possivel que seja
formalizado através de documento particular.

Acresce que, nos termos preceituado no art.® 3°, n°2, 1* parte, deste regime legal,
exige-se o reconhecimento presencial das assinaturas®’, sendo que, caso se trate de pessoa
coletiva, o reconhecimento da assinatura do legal representante deve ser concretizado
com as devidas mengdes especiais, nomeadamente, mediante a conferéncia de poderes
para o efeito nos termos do consagrado no art.® 155°, n°3 do CN.

Exige-se, ainda, a entidade que reconheca as assinaturas, ou quem lavre o registo,
a mencdo da licenga de utilizagdo ou de construcdo (art.® 3°, n°3).38

A exigéncia do reconhecimento de assinaturas pode ser afastada caso as partes
assinem o contrato perante oficial de registos quando requerem o pedido de registo
predial.

O propdsito do legislador ao exigir o reconhecimento presencial de assinaturas,
como assinala Morais (2011) “(...) ¢ o de tornar as partes cientes do vinculo que

assumem, obrigando-as a uma maior reflexao no tocante ao acto que realizam.” (p. 89)

37 Nos termos do disposto no art.® 153°, n°5 do CN.

38 Nao obstante ndo existir licenga nos prédios rusticos, tal ndo pode obstar a que seja locado
financeiramente um prédio desta natureza, pois a licenga s6 ¢ exigivel quando a esta haja lugar, dando-se
anuéncia a posicao de Maria da Conceigdo Soares Fatela (Fatela, 2020, p. 94).
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Cumpre, desde ja, estabelecer uma analogia com o regime previsto no contrato de
promessa de compra e venda (CPCV), nomeadamente, no que concerne a forma legal
exigivel para este nos termos do disposto no art.® 410°, n°3, do CC.

O registo da locagao financeira de bens imoveis € obrigatério nos termos do art.® 3°
n°5, do DI. n°149/95, de 24 de junho, encontrando-se previsto no art.° 2°, n°l1, al.i), do

CrPredial, destinando-se a dar publicidade ao negdcio juridico.
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Capitulo III — Do regime da execucao especifica na
locacao financeira imobiliaria

1. Incumprimento das obrigacoes — enquadramento da
execucao especifica.

A execugdo especifica encontra-se prevista no art.® 827° e ss do CC, dando-se no
presente estudo especial enfoque ao preceituado no art.® 830° in fine, do CC sob a
epigrafe “Contrato Promessa”.

Ora, antes da apreciacdo com maior relevo do art.® 830° do CC, mormente o
preceituado no n°3 desta norma, compete proceder ao enquadramento do regime da
execucao especifica nos seus termos gerais, pelo que, em razao de conhecer o seu regime
e efeitos, tal obriga, natural e impreterivelmente, a andlise prévia, ainda que sucinta,
quanto ao cumprimento e incumprimento das obrigagdes.

Assim, e antes de mais, cumpre apreciar o regime do cumprimento das obrigacdes
previsto nos arts. 762° a 789° do CC.

Nesta senda, o disposto no art.® 762° n°l, do CC define quando ¢ que se verifica o
cumprimento de determinada obriga¢ado, traduzindo-se, na pratica, no facto de o devedor
realizar a prestacdo a que esta obrigado perante o credor de tal obrigacdo, cumprindo,
assim, o fim daquela.

Na pratica, na vigéncia de determinado contrato ¢ ali estabelecido um vinculo entre
as partes, o qual deve ser regido pela boa-fé (art.® 762°, n°2, do CC) que tanto pode gerar
obrigacdes bilaterais, em que ambas as partes se obrigam a determinada prestagdo (por
norma a prestacdo de um contraente determina a contrapresta¢ao do outro) ou obrigagao
unilateral (no caso de o negdcio juridico apenas obrigar um dos contraentes a determinada
prestagao).

Ora, perante o cumprimento pelas partes das suas prestagdes no prazo e lugar
convencionados, assiste-se a extin¢ao das obrigacdes estabelecidas entre ambos.

Por sua vez, assiste-se a0 ndo cumprimento das obrigagdes, regulado nos arts. 790°
a 830° do CC, quando um dos contraentes nao realiza a prestacao a que se obrigou ou
quando a prestou de determinada forma diversa a convencionada no contrato, no sentido
de satisfazer as necessidades do credor, salientando-se que o incumprimento pode ou nao

ser imputado ao devedor.
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Costa (2009), vem a este propoésito, enunciar, que os factos que causam o nao
cumprimento das obrigacdes, tém, naturalmente, consequéncias juridicas diversas, pois,
segundo este:

enquanto umas determinam a pura extingdo do vinculo obrigacional, outras
constituem o devedor em responsabilidade indemnizatéria e conduzem a
realizagdo coactiva da prestagdo; e outras; ainda, deixam basicamente inalterado,
o vinculo obrigacional, sem agravarem a responsabilidade do devedor, podendo
até verificar-se um direito de indemnizagao deste contra o credor.

Nesta senda, no que concerne aos efeitos do ndo cumprimento da obrigagao podem,
estes, consubstanciar-se na mora € no incumprimento definitivo.

No que a mora diz respeito, encontra-se regulada nos arts. 804° a 808° do CC,
quando imputavel ao devedor, e nos arts. 813° a 816° do CC, quando atribuivel ao credor.
Ja o incumprimento definitivo mostra-se elencado no art.° 808° do CC. Admite-se, ainda,
como efeito, o cumprimento defeituoso da prestacao.

Ora, o art.° 804°, n°2, do CC convenciona que o devedor se constitui em mora
quando ndo realiza a prestagdo no momento em que ¢ devida, mesmo que lhe seja
possivel, por causa que lhe seja imputavel. Ja o disposto no art.® 804°, n°1, do CC dispde
que a simples mora constitui o devedor na obrigacao de reparar os danos que produziu ao
credor da prestacao.

A mora atribuida ao devedor traduz-se, na pratica, no atraso, inadimplemento ou
procrastinacao no cumprimento de determinada obrigagdo. J4 no que concerne a mora
afetavel ao credor, sem justificagdao atendivel, consubstancia-se na recusa em receber a
prestagdo que lhe ¢ devida ou perante o facto de ndo praticar os atos indispensaveis ao
efetivo cumprimento da obrigacdo, conforme decorre preceituado no art.” 813° do CC.

O incumprimento definitivo verifica-se quando, na sequéncia da mora pelo
devedor, o credor haja perdido o interesse no cumprimento da prestacdo, ou seja, na
concretizagao do negdcio juridico.

Assiste-se, ainda, ao incumprimento definitivo no caso em concreto da
impossibilidade de concretizar a prestacao objeto do contrato, ou perante a interpelagao
admonitoria para esse efeito, sem que o devedor a concretize, nos termos do preceituado

no art.® 808°, n°1, do CC.
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Leitao (2023), vem a este propdsito considerar que se verifica, assim, o
incumprimento definito da obrigacao:

quando o devedor ndo a realiza no tempo devido por facto que lhe ¢
imputavel, mas ja ndo lhe ¢ permitida a sua realizag@o posterior, em virtude de o
credor ter perdido o interesse na prestacdo ou ter fixado, apos a mora, um prazo
suplementar de cumprimento que o devedor desrespeitou [art.808°]” (p.251)

Cumpre, assim, proceder ao estudo das varias circunstancias factuais que se podem
verificar quando se assiste ao incumprimento de determinada obrigacao, especificando os

respetivos efeitos, nomeadamente, quanto a imputagao e culpa do incumprimento.

1.1. Mora do devedor

Compete, neste ambito, analisar-se em que momento € que a parte contraente entra
em mora nos termos do preceituado no art.° 805° do CC, sendo que, para este efeito,
mostra-se necessario ter em consideracdo a natureza da obrigacdo assumida.

Ora, estabelece o art.° 805°, n°1, do CC que o devedor se constitui em mora depois
de ter sido interpelado judicial ou extrajudicialmente para o seu cumprimento.

Nao obstante, perante o incumprimento de determinadas obrigagdes nao ha lugar a
interpelacdo nos termos art.® 805°, n°2, do CC.

Nesta senda, cumpre fazer-se a distingdo entre obrigagdes puras e obrigagdes com
prazo certo.

Ora, no que diz respeito as obrigagdes puras, tais ndo tém prazo convencionado para
o seu cumprimento, sendo, assim, legitimo que o devedor cumpra a prestagdo a todo o
tempo e o credor a exija, igualmente, em qualquer momento, conforme decorre do
preceituado no art.® 777°, n°1, do CC.

Analisando-se a norma em apreco, nas obrigagdes sem prazo certo o devedor
constitui-se em mora depois de interpelado para o seu cumprimento nos termos do art.®
805° n°l, do CC. A interpelagdo a que aqui se alude pode revestir a forma judicial ou
extrajudicial, tendo como escopo ndo sé que seja a prestacdo concretizada, como para
aferir quanto ao vencimento da obrigagao.

Nesta interpelacdo compete ao credor fixar o prazo razoavel de acordo com o

regulado no art.® 808°, n°l, do CC, para o devedor cumprir a obrigagdo (interpelacao
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admonitoria). Findo o prazo ali estabelecido, sem que o devedor execute a prestacao,
considera-se por vencida e incumprida a obrigagdo, denotando-se, ainda e a este
proposito, que também ¢é considerada por ndo cumprida a obrigagdo caso o credor, na
sequéncia da mora, perder o interesse na execucdo da prestacdo nos termos do ja
enunciado art.® 808, n°1, do CC.

J4 as obrigagdes com prazo certo, estabelecem determinado prazo para ser cumprida
a prestacdo pelo devedor. O devedor constitui-se em mora, perante tais obrigagdes, no
termo do prazo convencionado para a prestagao sem que este a cumpra, entrando, assim,
em mora nos termos do previsto no art.’® 805°, n°2, al. a), do CC, sem necessidade de
interpelacao prévia.

Nao obstante, independentemente da interpelagdo, o devedor constitui-se em mora
caso a obrigacao provenha de facto ilicito ou se o proprio devedor impedir a interpelagao,
considerando-se este interpelado na data em que “(...) normalmente o teria sido”,
conforme o disposto no art.® 805°, n°2, al. ¢), do CC.

Nas obrigagdes em que o crédito seja iliquido, apenas ha constitui¢do de mora
quando tal crédito se mostre liquido®®, a exceg¢do se a falta da liquidez for imputavel ao
devedor.

Perante responsabilidade por facto ilicito ou pelo risco, a constitui¢do de mora pelo
devedor inicia-se desde a cita¢do, a ndo ser que ja se verifique mora por falta de liquidez
imputavel ao devedor, conforme resulta expressamente no preceituado no art.® 805°, n°3,

do CC.

1.2. Incumprimento por impossibilidade de cumprimento ou
por mora nao imputavel ao devedor

O incumprimento por impossibilidade do seu cumprimento ou por mora nao
imputavel ao devedor encontra previsdo legal nos arts. 790° a 797° do CC.

Estabelece, assim, o art.” 790°, n°1, do CC que se assiste a extingdo da obrigacao
quando a prestacao desta se torne impossivel por causa que nao ¢ imputavel ao devedor.

Ora, caso o cumprimento da obrigacdo dependa de determinada condicdo ou a

termo, dispde o art.® 790°, n°2, do CC que se a prestacao for possivel na data da conclusao

39 Nos termos do disposto no art.® 716° do CPC a liquidez da obrigagio é um dos pressupostos especificos
da acdo executiva.
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do negocio, mas, se tornar impossivel antes da verificagdo de tal condigcdo, ou do
vencimento do termo, esta impossibilidade ndo coloca em causa a validade do negocio.

Ainda, nesta senda, a impossibilidade pode ser subjetiva, inerente a pessoa do
devedor, nos termos do art.® 791° do CC, tendo como consequéncia a extingdo da
obrigacdo caso o devedor ndo se possa fazer substituir por 3° no cumprimento daquela
prestagio.

A impossibilidade pode, ainda, ser de caracter temporario, pelo que, tal a verificar-
se, o devedor ndo responde pela mora. No entanto, esta apenas se considera temporaria
enquanto o credor, atendendo ao fim da prestacdo, mantiver interesse, conforme resulta
do disposto no art.® 792°, in fine, do CC.

O incumprimento do contrato pode, ainda, ocorrer quando a prestagdo se torne
parcialmente impossivel nos termos do preceituado no art.® 793°, in fine, do CC. Perante
tal circunstancia o devedor exonera-se cumprindo a parte da prestacdo que lhe for
possivel, sendo que, tal a verificar-se €, naturalmente, reduzida a contraprestacao a que a
outra parte estiver obrigada.

Nao obstante, ¢ legitimo ao credor resolver o contrato, caso justificadamente tenha
perdido interesse no cumprimento parcial da obrigacao.

Cumpre, ainda, evidenciar o disposto no art.® 794° do CC, sob a epigrafe
“«Commodum» de representagdo” que vem estabelecer que caso o facto que determinou
a impossibilidade de a prestacdo levar a que o devedor adquira algum direito sobre
determina coisa, ou contra terceiro, em substituicdo do proprio objeto da prestacao, o
credor tem legitimidade de exigir a prestagdo dessa coisa, ou requerer ou mesmo
substituir-se ao devedor na titularidade do direito que aquele tiver adquirido contra o
terceiro.

Compete, agora, prosseguir para o estudo do incumprimento no seio dos contratos
bilaterais, nos termos do preceituado no art.® 795°, n°1l, do CC, por impossibilidade de
uma das prestagdes, sendo que, neste caso, o credor fica desobrigado da contraprestacao.
Caso o credor ja a tiver realizado tem o direito de exigir ao devedor a sua restituicao nos
termos do regime do enriquecimento sem causa previsto no art.® 473° e ss do CC.

Por outro lado, caso a impossibilidade seja imputada ao credor, este nao fica
desobrigado da sua contraprestacdo. Nao obstante, caso assista algum beneficio com a
exoneragao, o valor do beneficio sera descontado na respetiva contraprestagao, conforme

resulta do art.® 795°, n°2, do CC.

53



A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

1.3. Incumprimento e mora imputaveis ao devedor

O incumprimento decorrente do facto de o devedor impossibilitar culposamente a
prestagao esta consagrado nos arts. 798° a 816° do CC.

Ora, o incumprimento da obrigacao, por culpa do devedor, fa-lo responsavel pelo
prejuizo que vier a causar ao credor, conforme o disposto no art.® 798° do CC, sendo a
culpa apreciada nos termos do preceituado no art.® 799°, n°2, do CC, pelo que, compete
ao devedor comprovar que o ndo cumprimento ou o cumprimento defeituoso nao resulta
da sua culpa, segundo o expressamente elencado no art.° 799°, n°1l, do CC.

Cumpre, ainda, salientar que perante o credor, nos termos do preceituado no art.°
800° n° 1, do CC, o devedor ¢ responsavel, ndo sé pelos seus atos, como pelos praticados
quer pelos seus representantes legais, como por pessoas as quais recorra para
cumprimento da obrigacao, na mesma medida que se fossem praticados por si proprio.

Decorre do preceituado no art.® 800°, n°2, do CC que podem as partes, por acordo,
convencionar a exclusdo ou limitagdo da responsabilidade, desde que, tanto a limitagdo
ou exclusdo, ndo compreendam atos que representem a violagdo de deveres impostos por

norma publica.

1.3.1. Impossibilidade culposa do cumprimento

Pertence, além do mais, abordar o incumprimento por impossibilidade culposa,
previsto no art.® 801°, in fine, do CC, ali se estabelecendo que, caso a impossibilidade seja
imputavel ao devedor, este ¢ responsdvel como se faltasse de forma culposa ao
cumprimento da obrigacao. Tal a verificar-se, no ambito de um contato bilateral, o credor,
ndo obstante o seu direito a indemnizagdo, tem legitimidade para proceder a resolugdo do

contrato e, caso ja tiver cumprida a sua prestacao, a exigir por inteiro a sua restitui¢ao.

1.3.2. Impossibilidade parcial do cumprimento

Ademais, cumpre evidenciar que podera assistir-se ao ndo cumprimento parcial de
determinada obrigacdo. Perante tal circunstancia, determina o art.® 802°, n °1, do CC, que
o credor desta tem legitimidade para resolver o contrato ou, em alternativa, exigir o
cumprimento da prestagao que for possivel de realizar, sendo que, neste caso em concreto,

a sua contraprestacdo sera reduzida proporcionalmente, caso a ela haja lugar. Nao
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obstante, o credor mantém o direito a competente indemnizagdo. Ainda, nesta senda,
estabelece o art.® 802°, n°2, do CC que o credor, ndo pode, contudo, resolver o negdcio
caso 0 ndo cumprimento parcial tenha relevancia diminuta face ao interesse daquele.

O disposto no art.® 803°, in fine, do CC, no que concerne ao «Commodumy de
representacdo prevé a extensao do disposto no ja enunciado art.° 794° do CC ao
incumprimento por impossibilidade imputavel ao devedor.

Assim, caso o devedor obtenha determinado direito sob uma coisa especifica ou
contra 3°, que venha a substituir o objeto da prestacao, ¢ conferida a faculdade ao credor
de exigir tal prestacdo, ou substituir-se ao devedor perante tal titularidade do direito que
tiver sido adquirido junto de 3°. Ora, caso o credor use desta faculdade, o valor inerente

a indemnizacao sera reduzido proporcionalmente.
2. A Execucao Especifica — consideracgoes gerais

Nos termos gerais, perante o incumprimento de determinada obrigacdo, o credor
tem o direito, de acordo com o principio geral elencado no art.” 817° do CC, a exigir o
seu cumprimento por vida judicial, isto €, coercivamente.

O recurso ao regime da execugado especifica arreda, assim, a satisfacao da obrigacao
por obtengdo de prestacao diversa da convencionada contratualmente, conforme Leitao
(2023) enuncia por “(...) execugdo por equivalente ou por suceddaneo” (p. 283), aqui se
aludindo ao facto de ser possivel de satisfazer a obrigagdo pela condenacao do devedor
ao pagamento de determinada quantia pecuniaria.

Ora, caso o credor se satisfaga nestes termos, considera-se que perdeu o interesse
ou recusa o cumprimento da obrigacdo origindria, assistindo-se ao incumprimento
definitivo da obrigacao, nos termos e para os efeitos do disposto no art.® 808°, in fine, do
CC.

Destarte, ad contrario, o credor que recorra a execugdo especifica mantém o
interesse na presta¢do original/primitiva, pelo que, nos termos do preceituado no art.®
804°, in fine, do CC, assim que se verifique a mora no cumprimento de tal obrigacdo, o
credor tem legitimidade para requerer a reparagdo dos danos causados pelo devedor.

O principal pressuposto para o recurso a execugao especifica €, assim, a simples
mora na realiza¢do da prestagdo, nos termos do preceituado no art.’ 813° do CC, pelo que,

o promitente ndo faltoso, ao socorrer-se desta acdo, afasta o incumprimento definitivo do

55



A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

contrato, pois conforme o ja enunciado, mantém o interesse na realizacdo daquela
prestacdo e esta ainda € possivel.

Nesta senda, Silva (2020) vem pronunciar-se quanto a este pressuposto: “A fim de
«poOr ordem» onde parece reinar alguma confusdo, importa reter que o pressuposto da
chamada execugdo especifica do contrato-promessa ¢ a mora € nao o incumprimento
definitivo” (p. 139).

Compete, agora, apreciar, genericamente, o ambito do recurso a execugao
especifica.

Ora, nos termos do preceituado no art.® 827° do CC, caso a prestagao consista na
entrega de determinada coisa, ¢ conferida legitimidade ao credor para requerer
judicialmente a sua entrega coerciva, ou seja, executar a entrega da coisa. Tal a verificar-
se, ¢ a ser reconhecido judicialmente o direito a esta prestacdo, serd proferida a
competente decisdo judicial sendo esta sentenga titulo executivo, nos termos e para os
efeitos do disposto no art.® 703°, n°l, al. a), do CPC, executando-se a entrega em
conformidade com o previsto no art.® 861° in fine do CPC.

A execugdo especifica pode verificar-se aquando do incumprimento de prestagao
de facto fungivel, conforme resulta do art.” 828° do CC, ou perante incumprimento da
prestagdo de facto negativo nos termos do art.® 829° do CC.

Ora, caso a prestacao tenha natureza fungivel o credor tem a faculdade de requerer
que aquela seja prestada por 3°, que ndo o devedor, mas que os encargos dessa prestagao

sejam, naturalmente, suportados por este.

3. A Execucao Especifica e 0 Contrato-Promessa — o caso
especial da promessa de compra e venda

Incumbe, antes de se analisar em concreto o regime da execucdo especifica no
ambito do contrato-promessa, mormente a promessa de compra e venda, especificar-se
que o incumprimento deste contrato ¢ regido pelas normas gerais previstas para o
incumprimento das obrigacdes, a que ja aqui se aludiu, sem prejuizo dos efeitos
especificos do incumprimento adstrito a entrega do sinal nos termos do preceituado no
art. 442°, n°s 2, 3, 4, do CC.

Considerando que o presente estudo incide sobre a locagao financeira imobiliaria,
cabe, adiante, tecer breves consideragdes quanto ao escopo e regime legal do contrato-

promessa de compra e venda (CPCV).
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3.1. O contrato-promessa: consideracoes gerais

O contrato-promessa encontra previsao legal nos arts. 410° a 413° do CC e
corresponde, segundo o convencionado no art.® 410, n°1, do CC, conforme se transcreve,
“A convengio pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato (...)”, ali se dispondo
que lhe “(...) sdo aplicaveis as disposi¢des legais relativas ao contrato prometido,
exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua razao de ser, ndo se devam considerar
extensivas ao contrato-promessa.”

A génese deste contrato reside, entdo, na prestacdo de facto juridico positivo,
melhor dizendo, na concretizagdo da declaragdo de vontade em celebrar certo negocio
juridico.

Daqui decorre que, através deste contrato, nominado e tipificado, se constitui a
obrigacdo de ser concretizado o “contrato prometido” ou “contrato definitivo”, que, tendo
por objeto bem imovel, se materializa, quanto a forma, na escritura piblica ou DPA. Nao
obstante, o ambito da sua aplicacdo nao se cinge a compra e¢ venda, podendo ter como
objeto final a compra e venda, a cessao de quotas, o arrendamento, entre outros, pelo que
se denota a elevada abrangéncia da sua aplicabilidade (Varela, 2010, p. 313)

A razdo para a sua corrente utilizagdo prende-se com o facto de as partes, perante o
facto de ndo ser possivel a concretizagao imediata do contrato prometido, por se verificar
qualquer impedimento, quer seja de natureza juridica ou pratica (indicando-se, a titulo
exemplificativo, a necessidade de concessao de mutuo bancario ao comprador no ambito
do contrato de compra e venda), pretenderem garantir que o mesmo seja realizado no
futuro, convencionando-se o contrato com esse fim.

Falcao (2014) considera que “Estamos em face de um instituto de enorme
importancia pratica e relevancia social, sendo muito variadas as razdes que,
frequentemente, estdo na base da sua utilizacao” (p. 134).

O contrato-promessa pode, assim, ter natureza bilateral ou unilateral no caso
concreto em que apenas uma das partes se vincula na promessa.

O legislador estabeleceu determinadas especificidades, desde logo quanto a forma,
dispondo, a este propdsito, que se a promessa for inerente a celebracdo de um negdcio
formal (por documento auténtico ou particular), a validade da mesma depende da
concretizagao da assinatura de ambos os contraentes (caso o contrato seja bilateral) ou do
unico obrigado no contrato-promessa unilateral, conforme resulta expressamente do art.®

410°,n°2, do CC.
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Prevé, ademais, o art.® 410°, n°3, do CC determinadas condi¢des formais ante uma
promessa que se consubstancie num contrato oneroso em que opere a transmissao ou a
constitui¢do de direito real sobre edificio ou fragdo autonoma, quer esteja construido, em
construgdo ou a contruir (bem imoével futuro), aqui se exigindo o reconhecimento
presencial de assinaturas do(s) promitente(s) onde acrescera a certificagdo, pela entidade
que reconhega as assinaturas, quanto a existéncia de licenca de utilizagdo ou de
construcdo. Estabelece-se, também, ali, que “o contraente que promete transmitir ou
constituir o direito s6 pode invocar a omissdao destes requisitos quando a mesma tenha
sido culposamente causada pela outra parte”.

Ora, face as alteragdes provindas da entrada em vigor do DI. n° 10/2024, de 8 de
janeiro, podem transacionar-se e ser objeto de contratos-promessa imoveis para os quais
nao foram emitidas licenga de utilizagao ou construgdo, pelo que, a entidade que esta
obrigada a certificar a existéncia destas, caso nao disponha de documento camarario
equivalente a estas, tem de fazer, na nossa opinido, mengdo da dispensa daquelas face a
entrada em vigor deste diploma.

O ndo cumprimento deste contrato importa um de dois factos com diferentes
consequéncias: a mora ou o incumprimento definitivo, que podem resultar na pratica, e
respetivamente, na execugao especifica ou na resolucdo do contrato-promessa.

Compete, ademais, denotar o contrato-promessa unilateral previsto no art.° 411 do
CC, em que apenas uma das partes se vincula a celebrar determinado contrato, sendo
comparavel (unicamente no que a transmissao do bem objeto da locagdo financeira diz
respeito), a obrigagdo unilateral do locador em vender o imoével ao locatario no termo do

contrato, conforme se estudara em adiante.

3.2. A execucio especifica prevista no art.° 830° in fine do CC

Cumpre, agora, estudar em concreto a execugao especifica prevista no art.® 830°, in
fine, do CC*, consubstanciando-se esta como o meio pelo qual o credor, face ao
incumprimento na realizacdo de determinado contrato definitivo, objeto de contrato-
promessa, obtém, por via judicial, a produ¢do do mesmo efeito que o cumprimento
regular e voluntario da obrigacdo lhe produziria, conforme dispde o art.® 830°, n°l, do

CC, que ora aqui se transcreve:

40 Redagdo trazida pelo DI. n°379/86, de 11 de novembro.
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Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato € nao cumprir a promessa,
pode a outra parte, na falta de convencao em contrario, obter sentenga que produza
os efeitos da declaragcdo negocial do faltoso, sempre que a isso ndo se oponha a

natureza da obrigacao assumida.

Ora, decompondo esta norma, verifica-se que a execucdo especifica se traduz,
assim, na satisfagcdo plena de determinada prestagdo na sua génese, ou seja, o credor vé
realizada a obrigacdo “primitiva”, sempre que a isso ndo se oponha a natureza da
obrigacdo assumida, consubstanciando-se, na pratica, pela obtencdo de decisdo judicial
que substitui a declaracao de vontade do devedor.

No entanto, caso se assista a impossibilidade definitiva do cumprimento da
prestacdo, ndo sera possivel recorrer a este instituto, pois o incumprimento definitivo
preclude o recurso a execucdo especifica por ser incompativel com esta como ja se
analisou.

No ordenamento juridico portugués esta acdo tem maior visibilidade e uso no
ambito do incumprimento das obrigagdes assumidas em CPCV, pese embora seja cada
vez mais admitido o seu recurso perante outros contratos, enunciando-se a titulo
meramente indicativo, que pode verificar-se perante um contrato-promessa de alienag@o
de participagio social.*!

Regressando ao estudo da norma vertida no art.® 830° n°l, do CC, cumpre
evidenciar que parecem estabelecer-se ali determinadas condi¢des para que o credor se
possa socorrer desta agdo, nomeadamente por se convencionar que tal pode ocorrer caso
nao exista “convengdo em contrario” e “(...) sempre que a isso ndo se oponha a natureza
da obrigagao assumida.”.

Ora, no que diz respeito a convengdo, determina o n°2 daquela norma, que esta se
considera existir caso tenha sido convencionado, no contrato, o pagamento de sinal ou
determinada qualquer pena caso exista o incumprimento da promessa. Daqui decorre que

o regime da execucdo especifica tem caracter supletivo. Acresce que o estabelecido no

41 A este proposito denota-se, desde ja, ¢ a este propésito a consideragio do STJ do Ac. proferido a
04.05.2017 no  ambito do  processo 75193/05.0YYLSB-A.L1.S1 disponivel  em:
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/6b42fc529fb85286802580f9003d81d4

?20penDocument.
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n°2 desta norma consubstancia uma mera presun¢ao ilidivel, admitindo prova em
contrario.

Nao obstante, nos termos do disposto no art.” 830°, n°3, do CC, os contraentes nao
podem convencionar a limitacdo do recurso a execucao especifica caso a promessa seja
relativa a celebragdao de contrato a que alude o art.® 410°, n°3, do CC, ou seja de um
contrato “(...) oneroso de transmissdo ou constituicao de direito real sobre edificio, ou
fraccdo autébnoma dele, ja construido, em construc¢ao ou a construir (...)”, pelo que, neste
caso em concreto, qualquer convengdo no sentido de afastar o recurso a execugao
especifica serd nula.

Ainda, nesta senda, veja-se o disposto no art.® 830°, n°4, do CC onde se estabelece
que perante promessas que tenham por objeto este tipo de bens, caso o adquirente se
encontre legitimado nos termos do preceituado no art.° 721° do CC a expurgar a hipoteca
do bem adquirido (se, obviamente, esta garantia tenha sido extinta/cancelada antes da
transmissdo ou constitui¢do) pode requerer, para efeitos da sua extingdo, que a sentenca
que seja proferida na acdo de execucao especifica que condene o promitente faltoso, a par
do cumprimento da prestacdao, o condene, também ao pagamento do valor garantido pela
hipoteca em divida e dos respetivos juros (vencidos e vincendos) até a satisfacao integral
daquele.

Cumpre regressar a apreciacao do art.® §30°, n°3, do CC quanto a possibilidade de
na sentenga que vier a ser proferida em sede da aludida a¢ao de execugdo especifica, a
pedido do contraente faltoso, poder determinar-se a modificagdo do respetivo contrato,
caso se verifique a alteragdo das circunstancias perante as quais as partes decidiram
contratar na data da outorga do contrato, nos termos e para os efeitos do disposto nos arts.
437° a 439° do CC, mesmo que as circunstancias se tenham alterado em data posterior a
constituicdo da mora pelo promitente faltoso.

Por fim cabe apreciar o disposto no art.® 830°, n°5, do CC que estabelece que caso
seja legitimo ao obrigado invocar a excep¢do de ndo cumprimento, nos termos do
preceituado no art.® 428° do CC, ou seja, perante determinado contrato bilateral em que
ndo foram convencionados prazos diferentes para o cumprimento das obrigagdes
assumidas pelos contraentes, t€ém ambos os obrigados a faculdade de recusar a execugao
da sua prestagdo enquanto o outro contraente ndo efetuar aquela a que se obrigou ou nao

a realizar em simultaneo.
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Perante tal circunstancialismo, a acdo de execugdo especifica improcede caso o
requerente ndo consigne em depdsito (nos termos do disposto no art.” 841°, n°l e ss, do

CC) a sua prestacdo no prazo que lhe for fixado judicialmente para o efeito.

3.2.1. A execucao especifica — Eficacia real

Ao CPCV pode ser atribuida eficacia real mediante convencao expressa de ambas
as partes nesse sentido, nos termos do preceituado no art.® 413°, in fine, do CC,
devidamente formalizado mediante escritura publica ou DPA e registado definitivamente
nos termos do disposto no art.® 2°, n°l, al. f), do CRPredial, sendo este registo de caracter
obrigatdrio, conforme resulta do art.° 8°-A, n°l, al.v) do CRPredial. Verificando-se
vicissitudes que influam na regular concretizagdo deste negocio juridico, como, a titulo
meramente exemplificativo, o promitente vendedor alienar o imovel a 3°, podera o
promitente comprador ter a faculdade para, desde logo, intentar a acdo de execucdo
especifica diretamente junto do proprietario.

Isto porque a eficécia real tem como efeito conferir ao contrato eficacia erga omnes,
consubstanciando-se, materialmente, na sequela do bem.

Assim, no que concerne ao recurso a execucao especifica, perante esta circunstancia
em particular, Morais (2022) vem advogar que a venda a favor de 3° ¢ ineficaz (e ndo
nula), referindo que “(...) a alienagdo ¢ inoponivel ao promitente real, o qual,
encontrando-se tutelado pela promessa, tem inteira legitimidade para requerer, com
sucesso, a execucao especifica do contrato, a luz do art.® 830° CC.” (p. 56).

A este propodsito, Cunha e Pinto (2008) vém considerar que “Este direito real
reveste-se ¢ goza de todas as caracteristicas inerentes a qualquer outro direito real (a
tendencial perpetuidade, a prevaléncia, a ineréncia, a tipicidade, a publicidade e, claro, a
sequela)” (Cunha e Pinto, 2008)*.

Morais (2022) vem, nesta senda, ajuizar que “(...) a venda do objeto pelo
promitente-alienante nao enferma de vicissitudes que a tornam invalida, mas da restricao
proveniente da natureza real da promessa” (p. 56). Mais, considera que, atendendo ao

registo da eficacia real, qualquer terceiro toma conhecimento de tal promessa, pelo que o

42 Acresce que um dos efeitos sobre terceiros que pode advir do registo do contrato-promessa com eficacia
real, nomeadamente, o facto de, nos termos do disposto no art.° 831° do CC, no que concerne a venda direta,
ali se dispondo que caso determinado bem tenha sido prometido vender a determinada pessoa, com eficacia
real, e caso seja este objeto de penhora, no ambito da respetiva venda em acdo executiva, a venda é-lhe feita
diretamente.
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promitente-comprador se encontra especialmente protegido. Morais (2022) vem, ainda,
evidenciar a sua posicao da ineficacia suportada também por Almeida Costa (p. 56).

A este propdsito cumpre, assim, denotar-se a posi¢do de Almeida Costa, ndo so
quanto a ineficacia da venda a favor de 3°, mas também quanto ao recurso a execugao
especifica perante tal facto.

Assim, Costa (2009) considera que “Esta oponibilidade «erga omnes» da promessa
determina a ineficacia dos actos realizados em sua violagao” (p. 412). No que concerne
ao recurso a execucdo especifica vem defender que “(...) a alienagdao ou oneragdo do
imovel ou mével em causa ndao impede a execugado especifica do contrato-promessa (...)”
(p. 412).

Ora, ndo obstante a posi¢do adotada por Gravato Morais e Almeida Costa, ndo
pode deixar de se enunciar o facto de existirem posi¢des doutrinarias, enunciadas por
Gravato Morais, que consideram a venda a favor de um 3° de determinado imovel sob o
qual impenda registada a promessa real como nula.

Assim, Morais (2022) evidencia a posi¢do de Antunes Varela quanto a nulidade
da disposicao do bem favor de 3°, defendendo este autor que o promitente-comprador
(credor da prestagdao) tem legitimidade para requerer ndo s6 a nulidade da venda
concretizada pelo promitente faltoso, bem como a propria entrega do imével (p. 56).

Varela (2020) vem, a este proposito, no ambito de acdo de execucdo especifica
demandada contra o 3° adquirente, considerar que o “(...) credor da promessa requeira
desde logo, como pedido cumulativo a declaracao de nulidade da alienagao efetuada pelo

promitente faltoso e a consequente entrega da coisa” (p.374,375).

3.2.2. A execucio especifica — natureza obrigacional

Situagdo diversa se verifica caso o CPCV revista natureza meramente obrigacional
(ndo seja dotado de eficécia real), formalizado nos termos do previsto no art.® 410°, n°3,
do CC, mediante reconhecimento presencial de assinaturas e seja registada a aquisi¢ao
provisoéria nos termos do previsto no art.® 47°, n°4, do CRPredial.

Ora, tal registo ¢ provisorio por natureza conforme resulta do disposto no art.® 92°,
n°l, al. g), do CRPredial, sendo “(...) renovavel por periodos de seis meses e até um ano
apos o termo do prazo fixado para a celebragdo do contrato prometido, com base em
documento que comprove o consentimento das partes”, de acordo com o art®. 92°, n°4, do

CRPredial.
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Perante a circunstancia da venda do bem prometido a 3°, o promitente-comprador
que pretenda recorrer a execugdo especifica tera previamente de requerer a anulagdo de
venda efetuada a 3.° e s6 depois intentar a agao de execugdo especifica.

A aquisicao a favor de 3° fica provisoria tendo em conta que € precedida pelo registo
anterior da aquisicao provisodria a favor do promitente comprador. Nao obstante, o registo
do CPCV caducarda no termo da sua renovagdo, pelo que, caso se verifique essa
caducidade, o registo de aquisi¢ao a favor de 3° converter-se-4 em definitivo.

Destarte, para efeitos de prote¢ao das partes, a atribuicao de eficacia real ao CPCV
traduz-se numa protecao mais ampla e segura aos contraentes, considerando, desde logo,
o facto de o seu registo nao ser lavrado provisoriamente, pelo que ndo existem limitagdes
advindas do prazo de caducidade do registo perante a promessa obrigacional, que,
relembre-se, ¢ de seis meses, renovavel por periodos iguais com o limite de um ano apds
o termo do prazo fixado para a outorga do contrato definitivo. Ultrapassado tal prazo,
perante a venda a um 3° ndo ¢ possivel ao promitente-comprador fazer valer o registo da
promessa ao 3° adquirente, convertendo-se o registo de aquisicdo a favor de 3° em

definitivo.

3.3. Efeito material da decisao judicial

Cumpre, antes de mais, fazer a distingao entre a acao de cumprimento prevista no
art. 817° do CC e a acao de execucao especifica nos termos do disposto no art.® 830° do
CC.

Ora, desde ja se evidencia que na agdo de cumprimento o credor obterd uma
sentenca condenatoria que pode condenar o devedor a cumprir a prestacao e que lhe
permitird executar o patriménio do devedor, caso aquele ndo proceda em conformidade

com a decisdo judicial, competindo, de seguida, verificar as diferencas entre estas acdes.

3.3.1. Efeitos de decisao judicial — consideragdes gerais

Ora, perante decisdo judicial que determine a prestacdo de facto pelo devedor e
constatando-se que este ndo age em conformidade com aquela condenagdo, o credor da

prestacdo, munido desta sentenga (transitada em julgado*’) tem a faculdade de a executar,

43 Nio obstante a faculdade de se executar uma sentenca de que haja sido interposto recurso com efeitos
meramente devolutivos nos termos do disposto no art.® 704°, n°1, do CPC.
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mediante a prestacdo de facto nos termos do previsto no art.° 868° ¢ ss do CPC. Nesta
circunstancia o credor pode requerer que a prestacdo seja realizada por outrem (caso a
prestagdo de facto seja fungivel), ao que acresce o pedido de indemnizag¢do moratdria que
lhe seja devida, ou a que venha a ter direito a titulo de compensacao pelo dano causado
pela falta de cumprimento da prestagao.

A agdo de cumprimento pode vir, ainda, a culminar em sentenga que decrete a
entrega de determinada coisa, pelo que, caso a parte condenada, apds a prolagdo de
sentenca, ndo a cumpra, o credor de tal prestacdo pode, mediante a sentenga transitada
em julgado, intentar a execugdo para entrega de coisa certa regulada no art.® 859° e ss do
CPC.

A par da sentenga que condene a prestagdao de facto ou a entrega de coisa certa, a
decisdo judicial pode condenar ao pagamento de determinada quantia, sendo que, caso
apos a prolacao de sentencga o devedor ndo cumpra com o respetivo pagamento, o credor
tem a possibilidade de executar a sentenca transitada em julgado (ou da qual haja sido
interposto recurso com efeitos meramente devolutivos nos termos do previsto no art.® 704,
n°l, do CPC), langando “mao” da execugdo para pagamento de quantia certa, consagrada
no Titulo IIT do CPC. Acresce referir que a quantia a que o devedor haja sido condenado
a pagar, pode acrescer o pagamento da san¢ao pecuniaria compulsoria nos termos do art.®

829°-A do CC.

3.3.2. Efeitos de decisao judicial — acao de execucio especifica

Ja na acdo de execucgdo especifica do contrato, a sentenca que ali se produz (a ser
procedente), substitui “de imediato” a declarag¢do negocial do contraente faltoso.

A decisdo judicial proferida no ambito da acdo de execugdo especifica
consubstancia-se, assim, numa senten¢a de natureza constitutiva, nos termos do disposto
no art.°10°, n°2, al. ¢), do CPC, considerando que modifica determinada relagado juridica,
tendo em conta que substitui nao so a declaracao do devedor como o proprio contrato que
as partes se obrigaram a cumprir.

A prolacdo de sentenga, na sequéncia do pedido de decretamento da execugdo
especifica, tem como escopo, portanto, a supressao da declaragdo negocial do contraente
devedor visando a concretizagdo do negocio juridico a que ambas as partes se vincularam.

Ora, davidas ndo restam quanto a natureza constitutiva da sentencga proferida no

ambito de tal acdo judicial, uma vez que, através daquela sentenca, se substitui a prestagao
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do devedor, obtendo-se o efeito normal esperado pela outorga do contrato prometido, a
concretizagdo do negocio de compra e venda nos termos convencionados no respetivo
contrato.

Opera, assim, a aquisi¢ao a favor do promitente-comprador nos termos do art.® 2°,
n°l, al. a), do Cod.R.Predial, sendo a sentenca onde se declare a procedéncia da agdo de
execucdo especifica, titulo constitutivo de aquisi¢dao, subjacente a concretizacdo da
compra e venda de determinado imdvel.

Obviamente que a sua procedéncia depende de se comprovar a mora de um dos
contraentes, bem como, ainda, de se manter possivel o cumprimento, conforme o
preceituado no art.® 830°, n°1, do CC.

Compete enunciar que o recurso a esta a¢do evita que o seu requerente intente a
competente agdo declarativa no sentido de ver reconhecido o seu direito a compra do
imovel e, caso a sentenga lhe fosse favoravel, o recurso a agdo executiva para prestagao
de facto positivo nos termos do disposto no art.® 869° e ss do CPC, sendo que, a este
proposito, Silva (2020) afirma que: “(...) independentemente e mesmo contra a vontade
do promitente faltoso, em via imediata e sem ter de recorrer a sentenga de condenagao,
nem, obviamente, ao processo executivo” (p. 140).

A este prop6sito denota-se a posi¢do vertida no Ac. proferido pelo TRC** (processo
n® 477/10.6TBTND.C1) em que ali se considerou que “Pelo recurso a execugdo
especifica, fica dispensada a condenagao do devedor a prestar aquilo a que se vinculou,
produzindo a sentenca (constitutiva) os efeitos da declara¢ao do faltoso, operando na
esfera juridica do inadimplente o resultado pratico do cumprimento”.

Nesta senda, cumpre analisar se a sentenca que julgar a acdo especifica procedente
€ no que concerne, em especifico, a entrega do imovel, sera titulo executivo nos termos
do disposto no art.° 703°, n°1, do CPC, para se executar a entrega de coisa certa*® (ECC),
considerando a natureza constitutiva [art.® 10°, n°3, al.c), do CPC] desta sentenca.

Ora, parece-nos que o credor que tiver o direito a que lhe seja entregue o imdvel,
objeto do contrato, por via da procedéncia da execugao especifica, terd titulo executivo

para a ECC, apesar de, por norma, a agdo executiva para este efeito seja titulada por

4 Disponivel em:
http://www.gde.mj.pt/jtrc.nsf/c3tb530030ealc61802568d9005¢d5bb/361835446143108b80257afb003a4d
49?0penDocument.

“Nos termos do art.° 861° ¢ ss do CPC.
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sentenca de natureza condenatdria [art.°10° n°3, al.b), do CPC] que condene, exata e
expressamente, a entrega do imovel.

Dizemos, a este proposito, que se pode verificar que a sentenga proferida, neste
ambito, tenha ali inserta, ndo sé a efetivagdo do direito decorrente da propria execugao
especifica, mas, a par, a condenagdo a entrega do imével, apos o transito em julgado da
decisdo (sendo até possivel ser determinado prazo para este efeito), pelo que,
incumprindo-se a entrega e a verificar-se a prolacdo de sentenga nestes termos, no nosso
entender o credor da prestacdo tem titulo suficiente para executar a ECC, equiparando-se
a uma sentenga proferida numa acao atinente a um despejo onde ¢ proferida decisao que
condena a respetiva entrega do imdvel, objeto do litigio.

Neste ambito, vem Morais (2022) evidenciar que, a sentenca proferida, nestes
termos, deve ser considerada como titulo suficiente para executar a entrega do imovel:

Mostrar-se-ia  juridicamente desadequado, muito oneroso para o
promitente-comprador ¢ de duvidosa utilidade pratica, a necessidade de
instauracao por parte daquele de uma nova acdo declarativa, com todas as
delongas que dai resultam e sendo certo que ja existe uma decisao transitada em
julgado que condena a contraparte (p. 134).

Cumpre, agora, estudar a componente pratica, advinda da prolagdo de tal decisao
judicial.

A sentenca pode ser condicional quando dependa da verificacdo de determinada
condicao ou termo.

Ora, atendendo a anélise de jurisprudéncia*® constata-se que é comum sujeitar-se a
procedéncia da acdo de execucdo especifica & consignacdo em deposito do valor
respeitante ao “remanescente de pre¢o”, nos termos e para os efeitos do disposto no art.®
830°, n°5, do CC.

Tal facto pode decorrer da invocacao da exce¢do de ndo cumprimento, como ja se
referiu no ambito, naturalmente, de um contrato sinalagmatico em que nao tenham ali

sido convencionados diferentes prazos para a realiza¢do de cada uma das prestacdes.

4Veja-se, a este proposito o Ac. proferido pelo TRG disponivel em:
https://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7cb7802579ec004d3832/a3¢8462d649bef7080258a850042aa9

f?0penDocument
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Isto ¢, o requerente da execugdo especifica pode ver-se confrontado com esta
invocacdo, em que o devedor recusa o cumprimento da sua prestagdo enquanto o
credor/requerente ndo executar a sua.

Ora, a consignagao em deposito pelo requerente da execucao especifica mostra-se
necessaria sempre que o deposito se mostre indispensavel a verificagdo dos efeitos
decorrentes da prolagdo de sentenga procedente, uma vez que esta substitui os efeitos da
escritura-publica ou DPA de aquisi¢do (prevista no CPCV).

Tal necessidade advém da necessidade de salvaguardar que o promitente vendedor
ndo veja o bem transmitido ao comprador sem que, em simultaneo, seja ressarcido do
respetivo preco.

O regime consagrado no art.® 830° do CC ndo determina prazo para o depdsito do
preco, sendo este apreciado casuisticamente pelo tribunal onde corra a agao.

No que concerne a fixagio de prazo, conforme enuncia o Ac. proferido pelo TRL*,
no ambito do processo n° 10308/20.3T8LRS-A.L1-7, existem duas posi¢des doutrinarias
e jurisprudenciais distintas.

Assim, uma das correntes doutrinarias defende que a consignacao de depdsito deve
ser executada antes da prolagdo da sentenca que designe sobre a existéncia do direito a
execugio especifica. Esta posi¢do*® funda-se na letra da lei, considerando a consignacio
em depdsito um dos pressupostos para que aquela acao judicial proceda, ndo obstante a
decisdo que vier a ser proferida quanto ao reconhecimento ou nao do exercicio do direito
a respetiva execugdo especifica que, perante tal circunstancia, sera proferida em data
posterior a data do deposito. Nesta factualidade a sentenga depende, assim, de
determinada condi¢do: o deposito do prego.

Naturalmente que, caso se considere, assim, que o depodsito € pressuposto da
verificacdo judicial quanto ao exercicio da execucdo especifica, devendo este ser
concretizado antes da prolacdo de sentenga, como condicdo a respetiva apreciacdo
judicial, entdo, caso ndo seja depositado o valor ordenado, a execucdo especifica
improcede.

Por sua vez, a corrente doutrindria® em sentido contrario defende que a

consignagdo em depdsito ndo ¢ um pressuposto da prolacao da sentenca da execugao

“Disponivel em:
https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182c732316039802565fa00497eec/5a28caleb065¢5¢880258844004dbb0a
?20penDocument.

48 Defendida por Pires de Lima e Antunes Varela; Galvdo Teles; Menezes Cordeiro, entre outros.

4 Pertencente a Almeida Costa e Nuno Manuel Pinto Oliveira, entre outros.
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especifica, ndo devendo influenciar a apreciacdo do mérito, mas sim ter efeito direto na
produgdo dos respetivos efeitos daquela decisdo judicial, ou seja, caso a execugdo do
deposito seja determinada na sentenca proferida, esta serd ineficaz caso o depdsito ndo
seja efetuado.

Nesta senda, pode questionar-se se nao sera lesivo para o requerente ter de depositar
0 preco para que a acdo seja apreciada, tendo em conta que a decisdo lhe pode ser
desfavoravel. Deste modo, poderia equacionar-se se o requerente deveria ser notificado
pelo Tribunal para consignar o depdsito do preco, em determinado prazo, apos lhe ser
reconhecido o direito a execucdo especifica, depois da decisdo transitar em julgado,
traduzindo-se tal decisdo em sentenga condicional a concretizagdo de tal depésito.>”

Assim se considera no aludido acérdao (processo n°10308/20.3T8LRS-A.L1-7) que
o deposito do prego nao ¢ um pressuposto para o recurso a execugao especifica, mas sim
um pressuposto para a sua produgao de efeitos e eficacia, protegendo a posi¢ao tanto do
promitente-vendedor como do promitente-comprador.

Ora, por um lado, no que a posi¢do do comprador diz respeito, considera-se que o
facto de ficar com o valor depositado parado a ordem dos autos no lapso temporal entre
a entrada da acao e a prolacao da decisdo judicial transitada em julgado, poderia trazer-
lhe problemas de liquidez, tendo em conta que a acdo se podia prolongar por um periodo
excessivamente longo.

Em sentido contrario, caso ndo lhe fosse exigido o depdsito do preco para a
apreciacao do mérito da causa, tal permitia-lhe a possibilidade de diligenciar no sentido
de obter crédito bancario caso a decisdo lhe seja favoravel, sendo-lhe facilmente possivel
constituir as garantias que lhe sejam requeridas pelas instituigdes bancarias.

De facto, tendo em conta que o requerente da acao pode necessitar de recorrer a
crédito para proceder ao depdsito, prevé-se que nao lhe seja concedido, qualquer mutuo,
perante um direito que ainda ndo lhe est4 judicialmente reconhecido.

Ora, mesmo que o requerente detenha o capital para o efeito ¢ necessario que
disponha de meios para ficar com o valor “cativo” até a prolacdo da decisdo que vier a
recair sob tal pedido, devidamente transitada em julgada.

Nao obstante, e por outro lado, perante a nao exigéncia da consignagao em deposito
para apreciacdo da agdo, corre-se o risco de na data em que seja proferida a sentencga, e

caso estejamos perante o incumprimento do promitente-comprador, que este ndo tenha

59 Denote-se que nos termos do art.® 1410, n°1, do CC, no 4mbito da agdo de preferéncia o depésito do prego
¢ condi¢do ao seu exercicio.
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meios financeiros para custear o respetivo deposito, o que se traduz, na pratica, na
ineficacia da sentenga.

Denota-se, neste ambito, que frequentemente o incumprimento pelo promitente-
comprador se consubstancia, exatamente, na falta de liquidez para pagamento do valor da
aquisicao fixado no contrato.

A este proposito, verifique-se a decisdo vertida no Ac. proferido pelo TRC no
processo n°431/16.4TSLRA-A.C1°!, em que ali se pronuncia, exatamente quanto a estas
duas posi¢oes doutrinarias, advogando que a notificacdo que determine a consignagao em
deposito deve operar na decisdo final que decrete a execugdo especifica, ficando a
sentenca condicionada a concretizacdo de tal prestacdo, estabelecendo-se prazo para o
efeito, apos o transito em julgado de tal decisdo.

Nesta senda, Costa (2009) considera, assim, ndo ser de aceitar que o legislador
estabelega a consignacdo em depdsito como um pressuposto para a competente
apreciacdo do mérito da acdo, advogando, ainda, que a ter-se em conta a consignagdo de
depdsito como pressuposto estaria a admitir-se que as partes estavam perante um contrato
que permitia invocar a excepcao de nao cumprimento, € na esfera do autor este veria a
acdo ser julgada improcedente sem se aferir quanto aos fundamentos do pedido da
execucao especifica (pp.421-423).

Mais defende Costa (2009) que a contagem do prazo, que haja sido decretado na
sentenca da execugdo especifica para a consignagao do deposito, deve iniciar-se apenas e
tdo s6 a partir da data de transito em julgado da decisdo final (tendo em conta que a
decisdo da 1% instincia pode ser objeto de recurso para os tribunais superiores),
considerando que “O aludido prazo ¢, sem duvida, meramente acessorio da pretensao de
execugao especifica” (p. 423).

Morais (2022), por sua vez, justifica a exigéncia da consignacao de depdsito, tendo
em consideragdo que a sentenga que der procedéncia a execugdo especifica, mediante
produgdo dos efeitos da declaracdo negocial do promitente faltoso “(...) faz operar, de
imediato, os efeitos do contrato definitivo, e sendo o negodcio em causa de cariz
sinalagmatico, nao se pode colocar um dos contraentes numa situacdo de perda da

invocagao do meio de defesa em apreco” (p. 149).

3! Disponivel em:
https://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005¢d5bb/c800dee18df3de0c8025813e00359¢4
4?70penDocument
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No que concerne a fixagao do prazo, Morais (2022) entende que apesar de muito se
discutir a admissibilidade de sentengas condicionais, o tribunal deve atender as
circunstancias de cada caso em concreto (p. 155).

Ora, nesta senda, Morais (2022) vem evidenciar que em consonancia com a
faculdade de um dos contraentes invocar a exce¢ao de nao cumprimento, prevista,
exatamente, no art.® 830, n°S, do CC, que, por sua vez, tem como objetivo, conforme
denota este autor “(...) proteger o nexo de correspetividade entre as prestagoes” (p. 156),
deve o tribunal tutelar os direitos de ambas as partes, mediante a prolacao de decisao final
com efeito suspensivo.

Fundamenta, ainda, esta posi¢do com circunstincias praticas que se podem
verificar, nomeadamente, ao facto que a aqui ja se aludiu de o promitente-comprador
necessitar de recorrer a empréstimo bancario para fazer face ao pagamento do respetivo
preco, sendo que se fosse obrigado a depositar este valor para fazer valer o seu direito a
execucao especifica, a acdo improcederia de imediato (Morais, 2022, p.156).

Outro circunstancialismo, que d4 como exemplo pratico, ¢ o facto de perante uma
grande probabilidade do promitente-comprador, requerente da execugdo especifica,
perder a agdo, ter de despender de uma grande quantia, sujeitando-se a ndo ver a
contrapartida pretendida verificada, por perda da agdo, considerando, assim, que a agao
ndo deva de improceder por falta de deposito. Assim, este autor advoga que a sentenga
pendente da condi¢ao de depdsito do preco “(...apenas falece se nao houver o respetivo
deposito e por causa diversa da apreciagao do mérito, assim deixado intocado” (Morais,
2022, p.156).

Consideramos que esta deve ser a posicdo a ser adotada, ou seja, ter-se em
consideragdo as circunstancias concretas que rodeiam determinada acdo de execugdo
especifica, de forma a garantir-se o direito de ambas as partes.

A sentenga condicionada ao depoésito do prego, com efeito suspensivo, por prazo
determinado a contar da data de transito em julgado de tal decisdo, permite acautelar a
posi¢ao do promitente-vendedor que apenas transmite o imdvel quando receber o prego e
a posi¢ao do promitente-comprador que nao dispde de determinada quantia sem que o seu
direito de aquisicao esteja judicialmente reconhecido e salvaguardado.

Obviamente, que se o preco nao for depositado no prazo estabelecido judicialmente,

a sentencga, naturalmente, improcede.
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3.4. Efeitos registais do leasing imobiliario e da acao de
execucio especifica.

No que aos efeitos registais diz respeito, compete, desde ja, proceder-se a mais uma
analogia entre o CPCV e o contrato de leasing imobiliario, considerando que ambos sdo
registaveis na CRPredial, ndo tendo o seu registo, no entanto, caracter obrigatorio.

O CPCV com eficacia real ¢ registavel nos termos do preceituado no art.® 2°, n°l,
al. f), do Cod.R.Predial. J& o registo da locagdo financeira encontra previsao no art.® 2°,
n°l, al. 1), do Cod.R.Predial.

No que concerne ao registo da acdo de execucdo especifica nos termos do
consignado no art.® 3°, n°l, al. a), do Cod.R.Predial, os efeitos da decisdo de mérito
retroagem, naturalmente, a data da inscricao da acgdo, apesar deste ficar provisorio por
natureza nos termos do preceituado no art.° 53°, n°1, al. a) e do art.® 92°, n°1, al. a), ambos
do Cod.R.Predial, ndo estando sujeito a caducidade, conforme resulta do art.® 92°, n°11,
do Cod.R.Predial.

A conversao do registo provisorio em definitivo opera, por averbamento a inscrigao
nos termos do previsto no art.° 101°, n°2, al.c) do Cod.R.Predial.

A razdo pela qual o registo retroage aquela data ¢ a protecdo da posi¢do do
requerente de tal a¢do, pois com a feitura de tal registo sdo inoponiveis quaisquer registos
de aquisi¢do que sejam subsequentes ao registo da agdo, nos termos do preceituado no
art. 5° n°l1, do Cod.R.Predial.

Releva-se, neste ambito, que a acdo de execucdo especifica ¢ registavel,
independentemente de o contrato-promessa ter eficacia real, sendo-o perante contratos
com natureza meramente obrigacional, conforme resulta do parecer técnico do IRN
proferido a 24 de agosto de 1984°2.

Desta forma, tenta-se que o devedor que tivesse tentado alienar o bem na pendéncia
da agdo, no sentido de fazer com que o eventual decretamento da execucdo especifica
fosse neutralizado, conforme o Ac. proferido pelo TRC (processo n°

144/11.3TBFCR.C1°%), se iniba de tal comportamento.

52 Disponivel em: https://irn.justica.gov.pt/Portals/33/Doutrina/Boletins%20-
%20BRN/1998/maio/ll_Caderno_BRN 5 mai_1998.pdf?ver=z0pot 3Ruiv6ESm4uEleQw%3D%3D.

53 Disponivel em:
https://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/b940bcd2a259bbf880257b660048255

a?0OpenDocument.
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A publicidade do registo da acdo de execucgdo especifica esta, assim, em
consonancia com o escopo do registo predial — a protecdo das partes e da seguranga do
Direito imobiliario e de Propriedade nos termos do preceituado no art.° 5° do
Cod.R.Predial, no que concerne ao principio da oponibilidade a terceiros, ao que acresce
o principio da prioridade do registo consagrado no art.° 6° do Cod.R.Predial ¢ da
presungao consequente do registo nos termos do art.’ 7° do Cod.R.Predial.

Ainda nesta senda, a par do disposto no art.° 5° do Cod.R.Predial, cumpre
evidenciar-se o disposto no art.’ 263°, n°s 1 e 3, do CPC no que concerne a oponibilidade
do registo da agdo a terceiros.

Neste sentido denote-se o consagrado no Ac. do TRL (processo n°0072896)°* no
que aos efeitos do registo diz respeito, invocando, por sua vez, o Ac. proferido a
28/06/1994 em que: “(...) se decidiu que o registo de accao de execucdo especifica de
contrato-promessa de compra ¢ venda de imével prevalece sobre posterior registo da
venda deste pelo promitente vendedor a terceiro”.

Nao obstante, cumpre, a este proposito, evidenciar a posi¢ao de Jardim (2013) que
se vem pronunciar quanto aos efeitos do registo da acdo de execugdo especifica. A este
respeito, considera a autora que o registo da acdo de execugdo especifica “(...) nao
publicita definitivamente nem atribui «eficacia real» ao direito de crédito a prestagao in
natura ou ao direito a execucao especifica (...)”, mais ali acrescentando, contrariamente
ao que ocorre perante um registo de contrato-promessa ao qual foi atribuida eficacia real,
que, por sua vez, “(...) publicita o direito de crédito e, assim, lhe atribui a eficacia em
face de «terceiros»”, defendendo esta autora que “O registo em aprego publicita, apenas
e s6, o pedido formulado pelo autor que, eventualmente, pode ndo ser titular do direito
judicialmente invocado” (p. 650).

Ora, anui-se a esta posi¢ao pelo facto de se consubstanciar que, efetivamente, o
registo da agdo fica “refém” da respetiva decisdo judicial, a qual pode ou ndo ser
procedente, pelo que, ndo lhe retirando o devido mérito por dar a conhecer junto de
terceiros a existéncia de determinada ac¢ao judicial que pode vir a transformar o direito de
propriedade, ndo procede a transformacao imediata deste.

Compete, nesta senda, evidenciar que o registo da decisdo que julga a acao de

execucao especifica procedente (subsequente ao registo provisorio da agdo de execucgdo

54 Disponivel em: https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/-/55B42231A17DCBC68025680300030960.
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especifica), tem, naturalmente, como efeito a transferéncia da propriedade, dando
publicidade quanto a efetivacdo do direito do promitente-comprador.

A este proposito é de relevar o Acorddo uniformizador de jurisprudéncia n® 4/98%,
de 05 de novembro de 1998, levando em conta que a causa aqui em aprego se pronuncia,
exatamente, quanto ao efeito do registo de agcdo de execugao especifica, tendo por objeto
a outorga de um contrato-promessa de natureza obrigacional, obtendo especial enfoque,
a data do registo da respetiva a¢do, como um dos factos tidos em conta para efeitos da
decisdo da producao de efeitos sobre 3°.

Assim, perante a outorga de CPCV bilateral, o promitente-vendedor alienou o bem
a favor de 3° e, entretanto, o promitente-comprador intenta a agdo de execucao especifica,
demandando o promitente-vendedor que havia outorgado o respetivo contrato (pese
embora a data da entrada da acfo, o imdvel ja ter sido transmitido a favor de 3°°%, apesar
da aquisicao ter sido registada na CRPredial em data posterior).

A acdo de execugdo especifica improcedeu pelo facto de o registo da agdo ter
operado em data posterior ao da transmissao do bem a favor de 3°, desde logo, porque um
dos pressupostos do recurso a execugao especifica € a possibilidade de a promessa operar,
conforme evidéncia Morais (2022 p.138).

O aludido acérdao vem aduzir que:

O que se regista nos termos do artigo 3° do Cédigo do Registo Predial sdao
as accdes e as decisdes. Nao ¢ o direito de crédito do autor, ou seja, do promitente-
comprador. O registo da ac¢do ndo confere eficacia real ao direito de crédito, que
ndo € ele proprio, objeto do registo. A eficacia do direito de crédito do promitente-
comprador em confronto com o direito real do terceiro ¢ regulada pelo direito civil
(...) sem que o registo da ac¢do nela interfira.

O direito do 3° foi, assim, protegido, considerando que era detentor de um direito
real, ndo se tendo aplicado o art.5° do Cod.R.Predial, uma vez que ali se considerou nao
se encontrarem em concurso dois direitos reais, mas apenas um, atendendo ao facto ja
enunciado de pelo registo de agdo nao obter o autor um direito real, conforme enuncia o

proprio acoérdao:

55 Disponivel em: https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/acordao/4-191106
56 A este titulo, deveria de ser demando, naquela agdo, o proprietario do bem a data da agio, nos termos do
art.® 30°, n°1, do CPC.
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A hipdtese que estd em julgamento, em que o contrato-promessa nao tem
eficacia real, da lugar a conflito entre o direito de crédito do promitente-
comprador, destituido de eficacia erga omnes, ¢ o direito real do terceiro
adquirente da coisa; e nao a conflito entre dois direitos reais.

A decisao deste acordao uniformizador do STJ estd em consonancia com a posi¢ao
de Monica Alves de Sousa Jardim, no que concerne aos efeitos do registo da agao.

Morais (2022, p. 139) refere que a doutrina diverge quanto aos efeitos do registo da
acdo especifica, dando nota que Almeida Costa, José Diogo Falcdo, entre outros®’,
perfilham da decisdo ali adotada.

Ora, de facto Costa (2009) ajuiza que:

(...) por forga dos principios registais, a sentenca que decrete a execugao
especifica prevalece sob uma alienacdo, feita a terceiro, depois do registo da
accdo, quer essa alienagdo se encontre ou ndo registada. Todavia, o registo da
ac¢do nao confere ao autor o direito a execugdo especifica na hipotese de, antes
daquele registo, a coisa ter sido alienada a terceiro, mesmo que este ndo haja
inscrito o negocio aquisitivo no registo (p. 425, nota 1).

Considera Costa (2009) que o registo da sentenga faz ampliar os efeitos da respetiva
sentenca, tornando-a eficaz (p. 425, nota 1).

Por sua vez, também Falcao (2014) vem confirmar esta posi¢ao referindo que: “(...)
estamos em face de um contrato-promessa com eficacia meramente obrigacional pelo que
o direito do promitente-comprador ¢ um direito de crédito, o qual ndo perde essa natureza
com a propositura da ac¢ao de execugao especifica e o respectivo registo.” (p. 151).

Ora, em sentido contrario Morais (2022)® considera que a posi¢io do promitente-
comprador deve ser salvaguardada perante este circunstancialismo, pois, segundo este
“(...) é justamente por via deste duplo registo e do sucesso da acdo que a tutela ¢

concedida.” (p. 142).

57 Ali enunciando, ainda, ser a posi¢do de Menezes de Leitdo; Carvalho Fernandes e Branddo Proenca.

58 Refere que Antunes Varela; Oliveira de Ascensdo; Paula da Costa Silva e de Galvao Telles, representam
a doutrina que considera a prevaléncia da execug@o especifica perante o circunstancialismo do acordédo
uniformizador.
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Quanto a posi¢ao de Morais (2022), o que cremos que deve ser destacado € o
principio da prioridade do registo, bem como o facto de ao se considerar que uma
aliena¢do a favor de 3°, ndo registada, se “sobreponha’ ao exercicio do direito a execugao
especifica, permitiria ao promitente-faltoso furtar-se ao cumprimento da prestagdo junto
do credor daquela, mediante a dissipacdo do bem a favor de 3°, o que, a admitir-se, “(...)
a prevaléncia desta permitiria tornar inviavel uma qualquer acdo de execucdo especifica
proposta pelo promitente comprador.” Mais acrescenta que tal a suceder “Estariamos
assim em face de uma solugdo que [legitimamente] contraria a eficacia do art. 830° CC
(-..)” (p. 142).

Morais (2022), ainda quanto ao efeito da decisdo judicial que faca proceder a agdo
de execucdo especifica, argui que: “(...) ndo goza de eficacia retroativa”, mas, no que
concerne a oponibilidade a terceiros, “(...) atua desde a data do registo da acdo de
execugao especifica” (p. 142).

Destarte, considera-se que, de facto, ndo obstante o registo da acdo de execugdo
especifica ndo fazer, naturalmente, titular o seu autor com um direito real, o facto € que,
desde logo, o seu registo da publicidade ao direito invocado, pelo que o 3° que venha a
adquirir o bem tem conhecimento efetivo daquela a¢do, nao sendo de advogar que o seu
recurso fique prejudicado pela venda a um 3° que ndo registou a sua aquisi¢do, ou a
registou extemporaneamente. Seria muito facil, desta forma, prejudicar o exercicio do
direito a execugao especifica pelo promitente-comprador.

Morais (2022) vem, ainda, evidenciar uma factualidade que nao traz davidas quanto
ao efeito do registo da acdo de execugdo especifica, nomeadamente, o facto de ser
celebrado um contrato-promessa de natureza obrigacional, sendo, subsequentemente,
intentada a agdo de execucdo especifica e requerido o competente registo desta acao.
Neste seguimento ¢ proferida decisao judicial procedente, também esta registada, sendo,
em data posterior ao registo da sentenca, o bem vendido a favor de 3°, o que, naturalmente,
consubstanciaria uma venda de um bem alheio, sendo esta venda nula nos termos do
previsto no art.® 892° do CC (p. 136).

Refere, ainda, Morais (2022) outro enquadramento factual, nomeadamente, a
outorga de um CPCV com natureza obrigacional, seguido da promocao da acdo de
execugdo especifica, verificando-se, no entanto, que entre a entrada da agdo e o registo
dessa na conservatoria opera a transmissdo do bem a favor de 3°. Ora, atendendo aos
efeitos do registo, esta venda a favor de 3° ¢ valida e eficaz, pelo que ¢ expectavel que a

acdo de execucao especifica improceda, atendendo ao facto de o registo da acdo ndo

75



A Execucao Especifica no Contrato de Locag@o Financeira Imobiliaria

produzir efeitos de transmissdo da propriedade, tornando-se aquela a¢dao indcua por nao
ser possivel de transformar a transmissao, entretanto, operada (p. 144).

Por fim, também nao subsiste duvida que, caso apds a outorga de contrato-promessa
obrigacional, registando-se a a¢cdo de execucdo especifica e de seguida o promitente-
vendedor alienar a um 3° a transmissdo ndo ¢ oponivel ao promitente-comprador,
atendendo, exatamente, ao principio da prioridade do registo, que aqui, largamente, ja se

invocou.

4. A atual crise imobiliaria em Portugal: analise do
problema e da proposta de solucao.

Neste momento compete dirigir o foco do presente estudo para a necessidade de ser
verificado um regime especial para a locagdo financeira imobiliaria, nomeadamente, no
que concerne a execucao especifica, a luz do que ocorria na vigéncia do DI1. n° 10/91, de

09 de janeiro.

4.1. Colocacio do problema

Compete antes de mais relembrar que o D1. n° 10/91, de 09 de janeiro, foi um marco
a assinalar quanto ao regime juridico dos contratos de locacao financeira em Portugal,
considerando, mormente, o facto de alargar o seu objeto aos imdveis destinados a
habitacdo propria e permanente do locatario.

Teve, assim, como escopo proporcionar a populacdo um meio acessivel para
aquisicdo de habitacdo propria e permanente, uma vez que naquela data a obtencdo de
crédito, para este efeito, era demasiado rigida, pretendendo-se que o /easing imobiliario
fosse a alternativa ao crédito tradicional, conforme resulta do seu predmbulo que aqui se

reproduz:
O presente diploma alarga a locagdo financeira ao dominio da habitagao.

Integrado nas tendéncias gerais da dinamizacdo do mercado, o regime agora
estabelecido vem colocar a disposi¢ao do publico um instrumento flexivel e capaz

de proporcionar os meios necessarios para a compra de habitacdo propria.
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Tal premissa materializou-se no art.® 3°, in fine, do DI. n° 10/91, de 09 de janeiro,
que fixou como objeto os prédios ou fragcdes autdbnomas, destinados a habitacdo com a
respetiva licenca de utilizagdo, emitida pela autoridade competente para esse efeito,
mediante vistoria realizada ha menos de oito anos antes da celebra¢ao do contrato e que
estivessem em regime de propriedade horizontal.

Nesta senda veio o art.® 4° do aludido diploma consagrar que estes imoveis apenas
se podiam destinar a habitacao do proprio locatario, bem como das pessoas que com ele
habitassem em economia comum, nao obstando, no entanto, que se destinassem ao
exercicio de industrias domésticas ou, ainda, que o locatario celebrasse contratos de
hospedagem, nos termos aplicaveis ao arrendamento urbano para habitagdo dentro dos
limites legais.

No que concerne ao objeto do presente estudo, veio este diploma instituir o art.® 15°
sob a epigrafe “Atraso e execucao especifica”, pretendendo o legislador salvaguardar a
posicdo do locador e do locatario perante eventual atraso na realizacdo do contrato
definitivo, ou seja, da escritura publica de aquisigao.

Compete, assim, analisar a norma em apreco, transcrevendo-se, desde ja, o seu teor:

Artigo 15.°

Atraso e execugao especifica
1 - O atraso na realizagdo da escritura, ndo imputavel as partes, determina a
continuagdo do dever de pagar rendas, a cargo do locatério, a descontar no precgo

de aquisicao.

2 - Havendo incumprimento da promessa, pode qualquer das partes obter sentenga
que produza os efeitos da declaracao negocial do faltoso recorrendo a execugao
especifica prevista no artigo 830.° do Codigo Civil ou, em alternativa, resolver o

contrato por incumprimento.

3 - O direito a execugdo especifica referido no niimero anterior ndo pode ser

afastado por convencao das partes.
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Assim, o art.° 15° n°l, deste diploma veio, desde logo, prever que caso se
verificasse um atraso na realizagdo do contrato definitivo, que ndo fosse imputavel a
nenhum dos contraentes, se determinava o dever de manter a realizacdo do pagamento
das rendas pelo locatario, sendo, posteriormente, este valor deduzido no preco de
aquisicao.

No que concerne a execugdo especifica, ali se dispds no art.® 15°, n°2, que caso se
verificasse o incumprimento da promessa, qualquer um dos contraentes poderia obter
sentenca que produzisse os efeitos da declaracdo negocial inicial do promitente faltoso,
mediante recurso a execugao especifica, nos termos do disposto no art.® 830° do CC ou,
em alternativa, resolver o contrato por incumprimento.

Ademais, ali se estabeleceu no art.” 15°, n°3, que as partes ndo tinham legitimidade
para convencionar o afastamento do direito ao recurso a execucdo especifica, a
semelhanga do disposto no art.® 830°, n°3, do CC.

Constata-se, assim, que o art.° 15° n°2, do DL n° 10/91, de 09 de janeiro,
expressamente consagrava a aplicagao do regime da execucao especifica estatuido no art.®
830° do CC, denotando-se que o legislador no art. °15°, n°3 (supracitado), aplicava ao
leasing imobiliario a mesma impossibilidade de as partes convencionarem o seu
afastamento, existindo, portanto, um efetivo paralelismo com o ja enunciado art.® 830°,
n°3, do CC.

Assim se considera que, naquela data, o legislador pretendeu equivaler a tutela
jurisdicional atribuida aos contraentes no ambito do contrato-promessa em geral, ao
contrato de leasing, salvaguardando ambas as partes, razdo pela qual fez a remissdo do
art.” 15°,n°2, do DI. n° 10/91, de 09 de janeiro, para o regime geral previsto no art.® 830°
do CC, ao que acresceu o previsto no art.° 15°, n°3, do diploma em apreco, em
consonancia com o art.® 830°, n°3, do CC.

Ora, pese embora o art.® 15° do DI. n® 10/91, de 09 de janeiro, tutelasse os direitos
tanto do locador como do locatério, considerando o proposito da entrada em vigor deste
diploma (relembre-se a necessidade de dar a populagdo um meio alternativo ao crédito
tradicional para aquisicdo de habitacdo propria permanente), mostra-se nitido que
pretendia, mormente, proteger a posicao do locatario atendendo ao designio do préprio
diploma.

Destarte, o teor do art.® 15°, in fine, mostrava-se em completo acordo com o escopo
principal procurado pelo legislador pela entrada em vigor do DI. n° 10/91, de 09 de

janeiro, considerando-se que a previsao do recurso ao regime da execucdo especifica
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prevista no art.° 830° do CC, tinha como principal objeto a salvaguarda da execucao da
compra de imovel pelo locatario no termo do contrato.

Cumpre, desde j4, evidenciar o facto de o diploma subsequente ao DI. n® 10/91, de
09 de janeiro, ou seja, o DI. n°149/95, de 24 de junho, deixar de prever qualquer norma
quanto a execu¢ao especifica, situagdo esta que ocorre até¢ ao presente, analisando-se,
adiante, a razdo pela qual se considera que o seu regresso se justificaria no regime juridico
da locagao financeira.

Ora, volvendo ao objeto de estudo em concreto, quanto a execugao prevista no art.’
15°, n°2, do diploma em aprego, convém, desde ja, aqui relembrar a sua redagao:
“Havendo incumprimento da promessa, pode qualquer das partes obter sentenga que
produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso recorrendo a execugdo especifica
prevista no artigo 830.° do Codigo Civil ou, em alternativa, resolver o contrato por
incumprimento”.

Nesta senda, atendendo ao teor desta norma; a natureza da execucdo especifica
prevista no art.® 830° do CC; e as obrigacdes assumidas por ambas as partes no contrato
de locagdo financeira imobiliaria, cumpre analisar perante que circunstancias ou factos
poderiam as partes recorrer a agao de execugdo especifica ali consagrada.

A norma em apreco estabelece, desde logo, a condi¢ao de existir incumprimento de
promessa para que as partes recorram a a¢ao de execucao especifica, considerando-se que
a promessa a que ali se alude se consubstancia na promessa de compra pelo locatario ou
venda pelo locador, pretendendo o legislador que fosse permitido a ambas as partes a
concretizacdo da transmissdo do bem, pretensdo esta que adiante se apreciard da sua
aplicabilidade pratica.

Assim, o contrato de /easing imobiliario em concreto a previsao relativa a opcao de
compra do imével no final do mesmo, equivaleria ao contrato promessa de compra e
venda de bem im6vel. Denote-se, a este proposito, que se verificam algumas similaridades
entre os dois contratos, assinalando-se o fator principal de ambos convencionarem uma
promessa de transmissdao do bem (no seu sentido lato).

Nesta senda e ainda no ambito do DI. n° 10/91, de 09 de janeiro, considerando-se a
natureza das obrigacdes assumidas por locador e locatario, entende-se que, a existir o
vinculo “promessa”, este apenas se pode imputar ao locador. Sendo denote-se, desde logo,

o preceituado no art.® 14° cuja redagdo, aqui, se transcreve:
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Artigo 14.°

Aquisi¢ao da coisa locada

1 - O locatario deve comunicar ao locador, por carta registada com aviso de
recepcao, a sua intenc¢ao de adquirir a coisa, no termo do contrato.

2 - A carta referida no nimero anterior deve ser remetida ao locador com uma
antecedéncia minima de 90 dias relativamente ao termo do contrato, tal como
resulta do artigo anterior, sob pena de caducidade do direito de aquisi¢ao.

A redacdo do art.° 14° do DI. n°10/91, de 09 de janeiro,” vem na sequéncia do
disposto no art.® 13°, n°1, do mesmo diploma, que previa, para este efeito, competir ao
locador interpelar o locatario, por carta registada com aviso de recegdo, para que este
usasse do seu direito de aquisicdo do bem locado, ali se fixando, inclusivamente, que tal
interpelacdo se concretizasse com uma antecedéncia minima nao inferior a 180 dias em
relacdo ao termo do prazo do respetivo contrato.

Por outro lado, ndo obstante o ali vertido, deve atentar-se a génese do contrato de
leasing, cujo regime legal atual e os que lhe precederam, sempre consignaram que, no
termo do contrato, o destino do bem (independentemente da sua natureza) poderia ser o
da compra pelo locatario caso este assim optasse por tal.

A opcdo de compra pelo locatario no termo do contrato €, alids, um dos elementos
caracterizadores do contrato de leasing fazendo parte integrante da nogao legal de locagao
financeira.

A este proposito, o regime juridico da locacdo financeira atual prevé no art.® 7° do
DI n.° 149/95, de 24 de junho, exatamente a “faculdade de compra” pelo locatario,
traduzindo-se, na pratica, na “promessa de venda” pelo locador.

Mostra-se, assim, inequivoco, que a aquisi¢ao do imovel pelo locatario, ao revestir
natureza opcional ou meramente facultativa, ird traduzir-se na possibilidade de no futuro
virem a celebrar o contrato definitivo de compra e venda e, por essa razao, sera
equivalente ao contrato promessa de compra e venda do bem.

Considera-se, portanto, que encetando uma analogia entre o regime do contrato-

promessa de compra e venda de imével e o contrato de locacdo financeira imobiliaria, no

59 Cumpre, ademais, apreciar a segunda parte do art.®° 14°, n°2 do DI. n°10/91, de 09 de janeiro que prevé
que caso o locatario ndo venha exercer a sua op¢do dentro do prazo de 90 dias o seu direito de aquisi¢do
caducava.
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que a transmissdo da propriedade do bem diz respeito, verifica-se no contrato de leasing
0 que se pode definir como uma promessa-unilateral do locador, equivalendo-se ao
contrato-promessa unilateral previsto no art.® 411° do CC, por vincular apenas e tdo s
uma parte, in casu, o locador como “promitente-vendedor”.

Neste sentido dispde o DI. n.° 149/95, de 24 de junho, no seu art.° 9°, n°l, al. ¢), que
¢ obrigacdo do locador vender o bem locado ao locatario caso este assim o pretenda,
estatuindo, por sua vez, o art.® 10°, n°2, al. f), o direito do locatario a compra do bem no
termo do contrato.

Destarte, face a todo o exposto, poderia considerar-se que nado fazia sentido atribuir-
se a ambas as partes a faculdade de executar especificamente o contrato no que toca,
particularmente, a transmissdo do bem locado, pois atendendo-se, desde logo, a posi¢ao
do locatario, conforme ja se concluiu, este ndo tem a obrigacdo de comprar o imdvel no
termo do contrato, pelo que, ndo lhe ¢ exigivel tal prestacdo, razao pela qual nao se
verificava qualquer incumprimento da sua parte caso ndo optasse pela compra.

Nao obstante, esta consideragdo ndo ¢ tdo linear, cumprindo averiguar-se quais as
circunstancias e factos que podem levar ambos os contraentes a recorrerem ao regime da

execugao especifica.

4.2. Acao de execucao especifica intentada pelo locador

Compete, pois, verificar as circunstancias que podiam levar o locador a intentar a

acao de execugdo especifica, apresentando-se os respetivos enquadramentos.

4.2.1. Exercicio da op¢ao de compra: falta de pagamento do valor
residual

Imagine-se, que o locatario vem formalmente exercer a sua op¢ao de compra, mas
nao procede ao pagamento do valor residual estabelecido no respetivo contrato.

Ora, neste caso em concreto considera-se que o locador teria legitimidade para
recorrer a execugdo especifica, sob a condicdo de ter sido fixado prazo no respetivo
contrato para o pagamento deste valor.

Perante a circunstancia de nao ter sido estabelecido prazo para o pagamento do
valor residual no contrato, restava ao locador proceder a interpelagao do locatario, por via
postal ou até por via de notifica¢@o judicial avulsa nos termos do preceituado no art.°256°
e ss do CPC, para proceder ao seu pagamento em determinado prazo, no sentido de vir a

comprovar o incumprimento do pagamento do valor residual/preco depois de exercida a
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opg¢ao de compra e ser-lhe, assim, legitimo recorrer a agao de execucao especifica, caso
fosse sua pretensao que o bem fosse adjudicado ao locatério (por exemplo, por interesse
em cumprir metas contabilisticas previstas).

Parece-nos que perante este circunstancialismo o locador ndo teria interesse em
intentar uma acao declarativa de condenagdo nos termos do preceituado no art. °10°, n°2,
al. b), do CPC, com vista a obten¢ao do valor residual, uma vez que tal ndo ia de encontro
a sua pretensdo de adjudicar o bem ao locatario, pois, ndo se operava a transmissao do
bem.

O recurso a agdo de execucdo especifica, neste contexto, permitiria, portanto, ao
locador, numa s6 agdo, concretizar a op¢do de compra e por conseguinte transmitir a
propriedade do imovel, sem necessidade de realizagdo da escritura ou DPA, considerando
que a sentenca procedente e transitada em julgado, sustentaria a aquisi¢ao pelo locatario.
A par da transmissdo da propriedade, o locador, nesta mesma acgdo, obteria pela

consignacdo em depdsito, o valor residual devido.

4.2.2. Exercicio da op¢do de compra: falta de comparéncia na
escritura-publica ou DPA; incumprimento das obrigac¢oes
fiscais

Considera-se, ainda, que outra circunstancia que poderia determinar o recurso a
acdo de execugdo especifica pelo locador, ¢ a falta de presenca do locatario na escritura
publica de aquisi¢do ou DPA, desde que este fosse notificado para o efeito, pois perante
tal facto comprovava-se o seu incumprimento e, consequentemente, encontrava-se
verificado o pressuposto para o recurso a execugao especifica.

Pode, também, suceder que o locatario proceda ao pagamento do valor residual,
mas ndo proceda ao cumprimento das respetivas obrigacdes fiscais, inerentes a aquisicao,
pelo que, a transmissdo ndo ird operar. Ora, perante tal factualidade também o locador
passaria a dispor de legitimidade para intentar a agdo de execugdo especifica no sentido
de ver a transmissao concretizada, sob a condi¢cdo de ser consignado em depdsito o valor

respeitante as obrigagdes fiscais.
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4.3. Acao de execuciio especifica intentada pelo locatario

Cumpre agora verificar em que situagdes ¢ que o locatario deveria poder socorrer-

se da acdo de execugdo especifica.

4.3.1. Exercicio da opcio de compra: falta de comparéncia em
escritura-publica /DPA de aquisi¢io

No que concerne a posicao do locatario, nomeadamente, quanto a sua legitimidade
para recorrer a acdo de execugdo especifica, considerando o regime consagrado no DI.
n°10/91, de 09 de janeiro, desde logo, julga-se que, na sua vigéncia, caso o locador ndo o
interpelasse nos termos do art.® 13°, in fine, o locatario teria legitimidade para proceder a
interpelacao no sentido de fazer valer o seu direito de compra do imével.

A interpelacdo que aqui se alude podia consubstanciar-se ndo so pela manifestacao
da intencao de opg¢do de compra, como no sentido de convocar o locador para a realizagao
da escritura publica em determinado dia e hora. Ora, perante a concretizacdo de tal
notifica¢do, seria legitimo que o locatario langasse mdo do instituto da execugdo
especifica, caso o locador ndo comparecesse no dia e hora para a outorga da aquisicao.

Atualmente, perante o regime legal em vigor e a falta de disposi¢do normativa
quanto a forma de materializar a opg¢ao de compra pelo locatario, caso este opte pela
compra tera de respeitar a formalidade prevista no respetivo contrato para tal exercicio.

Neste contexto, pela andlise de contratos de locagdo financeira imobiliaria,
constata-se, a este respeito, que, por norma, o contrato convenciona que o locatario tem
de notificar o locador quanto a sua pretensao de exercicio do direito & compra. Acresce
que, ¢ comum fixar-se um determinado prazo antes do pagamento da ultima renda para o
locatario vir comunicar neste sentido.

Ora, apos o exercicio da op¢ao de compra € também regular que o contrato preveja
que a marcacdo da escritura-publica ou DPA seja agendada pelo locatario, dentro de
determinado lapso temporal convencionado no contrato, estipulando-se que seja o locador
notificado do agendamento com determinado pré-aviso minimo.

Logo, na sequéncia da comunicagdo formal, dentro do prazo convencionado para
este efeito, quanto ao exercicio da opcao de compra, pagamento do valor residual (caso
ndo seja contratualmente fixado o seu pagamento no momento da outorga da escritura-

publica ou DPA) e consequente agendamento de escritura-publica ou DPA pelo locatario,
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nos termos previstos no contrato, este tem a faculdade de recorrer a execugao especifica
caso o locador ndo comparega no dia e hora agendado para a competente outorga.

Neste momento, caso o locador ndo compareca a escritura ou DPA que haja sido
agendado(a), frustrando-se, assim, a aquisi¢do do imdvel, o locatario tem legitimidade
para recorrer a execugao especifica.

Porém, pode acontecer que o contrato preveja que, depois de exercida a opcao de
compra, a escritura-publica ou o DPA seja agendada(o) pelo locador.

Perante este circunstancialismo, caso o locador ndo agende a escritura ou o DPA no
prazo que haja sido fixado no contrato, terd o locatario que o interpelar formalmente para
a concretizagdo de tal ato. O mesmo sucederd caso ndo haja sido convencionado no
contrato prazo para a outorga da escritura ou documento particular de compra e venda,
pelo que apenas sera possivel ao locatario recorrer a execugdo especifica depois de

concretizar a interpelagao onde agende dia e hora para a sua concretizacao.

4.3.2. Desinteresse do locador na venda ao locatario

Pode ocorrer outra circunstancia que conduza o locatario a ter interesse em recorrer
a execucao especifica do contrato, nomeadamente, o facto de o locador ter interesse em
vender o imovel por um valor superior ao obtido pelo contrato de leasing ja outorgado,
decorrente de uma sobrevaloriza¢do do imével no lapso compreendido entre a outorga e
o termo do contrato, furtando-se, assim, a venda ao locatario no termo do contrato,
situagdo esta que sera, agora aqui analisada.

Ora, esta ultima circunstancia aqui elencada, nomeadamente, o eventual e
hipotético interesse do locador em ndo vender o bem locado ao locatario por ter a intengao
de o alienar por um preco global superior a 3°, ¢ de relevar atendendo ao fendmeno de
inflacdo e sobrevalorizagdo patente no mercado imobilidrio atual em Portugal.

Compete, nesta senda, tragar um paralelismo historico entre as circunstancias
verificadas no seio da aquisicao de habitag@o propria e que levaram o legislador a prever
um regime legal especial para a locacdo financeira imobiliaria através do DI. n°10/91, de
09 de janeiro, e a realidade atual vivida em Portugal no que diz respeito a dificuldade dos
cidadaos em adquirir habitagdo propria e permanente.

Assim, constata-se que volvidos trinta e trés anos desde a entrada em vigor do DI.
n°10/91, de 09 de janeiro, Portugal enfrenta uma crise séria e deveras preocupante no
sector da habitacao, conforme ja aborddmos no capitulo II do presente estudo, atendendo

a elevada procura de imoveis e consequente sobrevalorizagao dos mesmos.
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Considera-se que esta crise se materializou com maior rigidez a partir do ano de
2011, na sequéncia da adogdo de determinadas medidas legislativas como os “vistos
gold”®, as vantagens fiscais para os denominados “ndémadas digitais”, bem como, para
pessoas aposentadas estrangeiras®!, entre outros, o que se traduziu, na pratica, numa
sobrecarga de procura de imoveis e consequente subida de precos.

Na verdade, ndo obstante a entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, e
do DI. n°10/2024, de 08 de janeiro, os pregos da habitacio mantém-se em ordem
crescente.

A este proposito, segundo o INE (INE, 2024) no 1° trimestre no ano de 2024 o
indice de precos da habitacdo aumentou 7% em termos homologos, sendo que segundo
esta fonte: “Neste periodo, os pregos das habitagcdes existentes aumentaram a um ritmo
superior ao das habita¢des novas, 7,6% e 5,5%, respetivamente.”

A par da subida do preco dos imdveis, também se evidenciam as dificuldades na
obtencdo de crédito para a aquisi¢ao de habitagdo pelos jovens portugueses. Tal justificou
a entrada em vigor o DI. n® 44/2024, de 10 de julho, que estabelece as condi¢des a serem
verificadas para a concessao de garantias pessoais pelo Estado a institui¢des de crédito,
com o escopo de estas concederem crédito destinado a primeira aquisicdo de habitagcao

propria e permanente a jovens até aos 35 anos.

4.4. Da necessidade de prever legalmente a execucio
especifica no regime juridico da locacao financeira

Perante esta realidade e considerando que, ao contrario do que ocorria aquando da
vigéncia do DI. n°10/91, de 8 de janeiro, ndo existe no atual regime legal da locacdo
financeira em vigor (DI. n°149/95, de 24 de junho) qualquer norma que disponha,
especificamente, quanto ao recurso a a¢cao de execugao especifica nos termos do art.® 830°
do CC, pelo que, compete analisar da pertinéncia da sua aplicacdo no presente,
nomeadamente perante o potencial interesse do locador ndo vender o bem locado ao
locatario, mas sim a um 3° por um precgo superior ao valor global obtido pelo contrato,
face a vigente sobrevalorizacao dos imdveis em Portugal.

Importa, assim, questionar se se justificaria que o legislador recuperasse o regime

juridico especial da locagdo financeira imobiliaria a luz do DI. n°10/91, de 8 de janeiro,

0 Previstos na Lei n°56/2023, de 06 de outubro.
%1 De acordo com o Estatuto de Residente Ndo Habitual, consagrado no ordenamento juridico pela DL
n°249/2009, de 23 de setembro
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nomeadamente o instituto da agdo de execucdo especifica ali previsto ou se, em
alternativa, deve o credor da prestagdo socorrer-se do regime previsto no art.” 830° do
CC.

Ora, o DI. n°149/95, de 24 de junho, no seu art.® 9°, n°1, al. ¢), dispde que, conforme
j& enunciado, ¢ obrigacao do locador vender o bem ao locatério, caso este ultimo assim o
pretenda, mantendo-se, portanto, o carater opcional da compra pelo locatario.

No entanto, conforme resulta do exposto no presente estudo, ja se consideraram
algumas circunstancias factuais que podem determinar a legitimidade para as partes
recorrerem a esta acao.

Atendendo ao numero de contratos de locacdo financeira imobilidria realizados em
Portugal no 3° trimestre de 2023, representados na figura 2, ndo se afigura a necessidade
de existir um regime legal especifico para a locagdo financeira imobiliaria, nem de prever
no regime legal em vigor determinada norma para este efeito, sendo apenas de se
equacionar a remissao para a aplicagdo do art.” 830° do CC, cuja epigrafe ¢ “Contrato-
promessa’”.

Ora, o contrato de locagao financeira nao se consubstancia num contrato-promessa
na sua génese, pelo que, a considerar-se a letra da lei, o regime previsto no art.® 830° do
CC nao assistiria ao contrato de leasing imobiliario.

No entanto, subjaz a este contrato a promessa implicita e concreta de venda do bem
locado pelo locador ao locatario no final do contrato, considerando-se, conforme melhor
se defendeu supra, como equiparavel ao contrato-promessa unilateral previsto no art.®
411° do CC, pois consubstancia-se numa promessa de transmissdo do bem no termo do
contrato pelo locador ao locatério.

A este propdsito acompanha-se a posicdo de Campos (2002) que considera, no
ambito do nucleo do contrato de locagdo financeira, a existéncia de “(...) promessa
unilateral de venda no fim do contrato”.

Compete, portanto, analisar as posi¢des jurisprudenciais quanto a consideracao da
promessa unilateral de venda, assumida pelo locador e, na consequéncia do
incumprimento desta prestagdo, o recurso a execugao especifica prevista no art.® 830° do

CC.
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A este proposito o STJ, no ambito do processo n° 3158/19.1T8LSB.L1.S51%2,
considerou que no seio do contrato de locagdo financeira imobilidria existe de facto uma
promessa unilateral, «(...) dado o caracter sinalagmatico existente entre a promessa
unilateral de vender e a obrigacdo de pagamento do “valor residual” a titulo de
contrapartida pela aquisi¢ao da propriedade do imovel (...)».

Na decisdo ali proferida fora decretada a execugdo especifica da promessa de
transmissdo mediante a respetiva transferéncia de propriedade, apenas condicionada a
consignagao em depodsito do valor devido, nos termos do preceituado no art.® 830°, n°S,
do CC.

Neste caminho vem, igualmente, a decisdo proferida pelo TRL (processo
n°8621/17.6T8LSB.L1-2%) que confirma a assun¢do da promessa unilateral de venda
inerente a posi¢cao do locador, sendo que, perante o incumprimento imputavel aquele, ¢
sujeita a execugao da execucdo especifica, conforme aqui se reproduz: “Trata-se de um
dever ex lege (art.° 9°, n°l, al. ¢) do DL n° 149/95), podendo mesmo aludir-se a uma
obrigagdo legal do locador de contratar com o locatario, sujeita a execugdo especifica,
nos termos do art.® 830° do Cédigo Civil.”

Nao obstante, no ambito do processo supra identificado, vem o acérdao do STJ
(processo n° 8621/17.6TSLSB.L1.S1)%, evidenciar que existe uma corrente doutrinaria
divergente, enunciando a este titulo a posi¢do de Almeida (2022), que considera ndo se
tratar de uma promessa unilateral mas sim de um pacto de op¢ao, ou seja, de uma proposta
de venda que opera por simples aceitacdo do locatario (pp. 210-211).

A decisdo judicial ali proferida defende que “A posi¢do mais razoavel é, contudo,
a que propende para que ambas as construg¢des sao admissiveis e que sO casuisticamente
¢ possivel determinar o esquema contratual escolhido pelas partes”.

Nesta senda, convém neste ambito enunciar o preconizado por Pedro (2001) quanto
a definicdo de pacto de opg¢do, considerando este autor que, perante a emissdo por uma
das partes de determinada declaragdo de vontade emitida ao contrato que pretenda

celebrar, a outra parte fica com a faculdade de aceitar ou recusar o contrato em

62 Disponivel em:
https://juris.stj.pt/3158%2F19.1T8LSB.L1.S1/04DZNJ154gV2G1AbITNM2ESwuXM?search=br87ikCR
1gSu-Mq-Z8Q

% Disponivel em:
http://www.gde.mj.pt/jtrl.nsf/33182£c732316039802565fa00497eec/db4427caf020a7818025857a00359¢9
d?OpenDocument

% Disponivel em: https://jurisprudencia.pt/acordao/198379/pdf/
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determinado prazo. Por sua vez, considera que esta figura ¢ distinta do contrato-promessa,
j& que este “(...) ¢ um contrato consumado, que para ser cumprido, exigird um acordo
posterior consubstanciador do contrato prometido” (p. 1046).

Regressando a analise da decisdao do STJ (processo n® 8621/17.6T8LSB.L1.S1),
compete aferir que os contratos de locagdo financeira sdo padronizados e que preveem
sempre a op¢ao de compra, sujeita, naturalmente, ao pagamento do valor residual.

Ora, a decisdo do STJ vem, ademais, concluir que:

se considerar que ¢ uma proposta de venda, a venda produz os seus efeitos com a
mera aceitagdo do locatario; se se considerar que ¢ uma promessa unilateral, ¢
necessario que, manifestando o locatario a intencao de adquirir o bem, seja
celebrado o contrato de compra e venda.

Nao obstante tais divergéncias doutrindrias, denota-se que, conforme Almeida (2021)
conclui:

“Exercido o direito em conformidade com os requisitos contratuais e legais, o
locador ficard assim sujeito ao respetivo efeito (no caso, apenas a transmissao da
propriedade, porque a coisa estd j& em poder do comprador), sem dispor de
qualquer oportunidade de incumprimento” (p. 211).

A esta conclusdo deve dar-se o mérito da sua andlise, pois que importa para afericao
da legitimidade de as partes recorrerem a execugdo especifica.

Assim, compete desde ja constatar-se que € certo que o regime da locagdo financeira
deixou de prever formalidades concretas para o exercicio da op¢ao de compra (tanto na
esfera do locador como do locatario), ao contrario do que ocorria no DI. n°10/91, de 8 de
janeiro (arts. 13° e 14°), pelo que se tem de atender, impreterivelmente, ao teor do
convencionado no respetivo contrato, o que se mostra pacifico.

Atendendo a decisdo judicial em aprego, caso o contrato ndo preveja qualquer
convengao no sentido de fixar o prazo e formalidade para o exercicio da op¢ao de compra,
considerar-se-4 apenas como uma proposta de compra, prevendo-se uma aceitagao tacita
do locatario no termo do contrato caso ndo proceda a entrega do bem ao locador, o que,
desde ja, se considera nao ser habitual nos contratos de /easing.

Ora, ainda tendo em conta a decisdo do STJ aqui em analise, no sentido contrario e

frequente, no seio destes contratos, caso seja convencionado prazo e formalidades para o
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exercicio da opcao de compra, bem como a fixacdo do valor residual, considerar-se-a
existir uma promessa unilateral de venda.

Destarte, face a tais consideragdes, ndo se relegando a vertente doutrinaria que
considera existir uma proposta de venda, considera-se que, atendendo ao frequentemente
convencionado nestes contratos, o que existe ¢ realmente uma promessa unilateral de
venda.

Avangando-se no estudo quanto a admissibilidade do recurso a execugdo especifica
regulada no art.° 830° do CC ao contrato de locagdo financeira, cumpre apreciar a posi¢ao
do TRP no Ac. proferido no ambito do processo n° 4348/19.2T8AVR.P1%, quanto ao
recurso da execugao especifica ndo s6 no ambito do contrato-promessa propriamente dito,
ali se considerando que:

(...) um sector significativo da doutrina vem preconizando aplicacdo, em
termos gerais, da execucdo especifica prevista no art. 830° do Cod. Civil (por
analogia ou interpretacdo extensiva), de modo a abranger no seu ambito de
previsdo outras hipoteses em que se exista um dever juridico de contratar, para
além do que emerge de um contrato promessa.

Salienta-se, naquela decisdo, a posi¢do doutrinaria ali vertida de Vaz Serra que, por
sua vez, defende a interpretagdo extensiva do disposto no art.® 830° do CC, a qual se anui
integralmente, considerando-se que o legislador ao prever que um credor possa ver
satisfeita determinada obrigagdo / prestacdo de facto cumprida mediante:

A chamada execugdo especifica da obrigagao de contratar (ou, mais latamente,
de emitir uma declaragdo de vontade), ndo estard, pois, circunscrita a obrigagao
derivada de um contrato-promessa, estendendo-se também as outras obrigacdes
de contratar ou emitir uma declaracdo de vontade emanada de qualquer outra
fonte. Serra (apud Acorddo do TRP — 2021 — Processo n°4348/19.2T8AVR.P1).5¢

Assim, parece-nos clara e totalmente pertinente a sua aplicabilidade no ambito do

leasing imobiliario.

% Disponivel em:
http://www.gde.mj.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/f4acc76242e7b229802586cc004da9f
f

% Jn Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia, ano 100°, pags. 194-197 ¢ ano 111°, pag. 16.
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Neste sentido ajuiza-se que, apesar do presente estudo ter dado énfase a salvaguarda
da posicao do locatario face a atual crise imobilidria nacional, o facto ¢ que, conforme
algumas circunstancias elencadas neste trabalho, se considera que no respeitante a
transmissao do bem no termo do contrato, também o locador tem legitimidade e interesse
para recorrer a acao de execugao especifica caso o locatario opte pela compra e incumpra
quer seja com o pagamento do valor residual; com a falta de cumprimento das obrigagdes
fiscais; ou com a falta de comparéncia na escritura publica ou DPA de aquisi¢do, nos
termos ja mencionados no presente capitulo.

O recurso a execucgdo especifica no seio da locacao financeira imobiliaria protege,
assim, tanto o locador como o locatario perante o incumprimento da prestacdo a que o
contraente se encontra vinculado por for¢a do contrato de leasing.

Nao obstante, concebe-se que, no que diz respeito ao contrato de locagao financeira
de imoével e apesar de se concluir quanto a desnecessidade de existir um regime juridico
especial para este tipo de bem, seria oportuno que o legislador consagrasse formalidades
especificas para o exercicio da opg¢do de compra pelo locatario, sem preterir em
simultaneo o principio da liberdade contratual, salvaguardando a posicdo de ambos os
contraentes e do proprio sistema juridico.

Sugere-se a este titulo que o locatario seja obrigado a comunicar ao locador a sua
intencdo de opgdo de compra por carta registada com aviso de rece¢do, para a morada
convencionada no contrato, até ao termo do prazo consagrado no contrato para este efeito.

Caso no contrato nao fosse convencionado prazo para o exercicio da opgao de
compra, o legislador poderia estabelecer um prazo maximo apds o termo do contrato para
que o locatario usasse de tal direito, findo o qual o locador ficaria livre de poder
comercializar o bem.

Nesta senda, e nao obstante ja termos concluido pela desnecessidade da existéncia
de um regime juridico especifico para o leasing imobiliario, considera-se pertinente e
defende-se a recuperacdo no regime geral da locagdo financeira das normas que se
encontravam consagradas nos arts. 13° e 14° do DI. n° 10/91, de 09 de janeiro, no que
concerne ao exercicio da op¢ao de compra e venda analisadas anteriormente.

No que compete ao disposto no art.°13°, este regulava a op¢ao de compra e fixagao
do valor residual, pelo que era 6nus do locatario comunicar a sua intengdo de exercer a
op¢do de compra, ndo sendo obrigagdo do locador encetar comunicagao neste sentido.

No entanto, atendendo a crise imobilidria atual, nos contratos que tivessem por

objeto bem imovel destinado a habitagdo do locatdrio e das pessoas que com ele
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coabitassem em economia comum, poderia o legislador tutelar, especificamente, a forma
do exercicio da op¢do de compra, visando uma maior protecdo do locatario e,
simultaneamente, do proprio locador, estabelecendo a forma e os prazos para este efeito.

Destarte, considera-se que o legislador poderia equacionar a integragao no regime
juridico da locacdo financeira de norma especifica quanto ao exercicio da opgao de
compra, quando este contrato tivesse por objeto bem imdvel destinado a habitagdo do
locatario e das pessoas que com ele coabitassem em economia comum.

Nesta norma poderia ser vinculado que a op¢do de compra, nestes casos, tinha de
ser comunicada pelo locador ao locatario por carta registada com aviso de rece¢do para a
morada convencionada no contrato.

Ademais poderia prever-se que esta interpelagdo, do locador ao locatéario, fosse
concretizada num determinado periodo razoavel para o respetivo exercicio, por exemplo,
de 45 dias relativamente a data do termo do contrato, caso ndo fosse convencionado no
contrato prazo superior para este efeito, considerando-se o maior dos dois prazos.

Por sua vez, poderia ali, ainda, dispor-se que o locatario, na sequéncia da
interpelacdo, comunicasse formalmente ao locador a sua intengcdo de compra mediante
carta registada com aviso de rececdo, com a antecedéncia minima de 10 dias
relativamente a data do termo do contrato, sob pena de caducar o seu direito de aquisicao.

Ora, caso o locador ndo executasse a interpelacdo ao locatario nestes termos,
consideramos que o locatario teria legitimidade para, autonomamente, comunicar a sua
intencdo de compra, convocando o locador para a realizacdo da escritura ou DPA,
procedendo ao pagamento do valor residual na data fixada no contrato para o efeito. Caso
o locador ndo comparecesse, cremos que deveria ser conferida legitimidade ao locatério
para intentar a competente acao de execugao especifica.

A previsao de uma norma desta natureza, tendo em conta que um contrato de
locagdo financeira pode vigorar por 30 anos, acautelaria o locatario quanto ao exercicio
do direito de compra. Ja o prazo ali considerado de 45 dias para o respetivo exercicio,
considera-se util perante a eventual necessidade de obtencao de crédito para o pagamento
do valor residual.

Salvaguarda-se também o locador atendendo ao facto de se dever estabelecer um
prazo para o exercicio da op¢do de compra, sem ser, como regra, “no termo do contrato”,
0 que permite que diligencie com maior brevidade para a outorga de novo contrato com

novo locatario, caso, obviamente o locatario nao pretenda usar do seu direito a compra.
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5. Conclusao

Terminada a presente investigacdo compete enunciar as questdes suscitadas no
inicio do presente estudo e respetivas respostas obtidas.

Assim, no ambito do contrato de locacdo financeira de bem imoével concluiu-se que
o locador adquire determinado prédio, seja ele urbano (presente ou futuro) ou rustico, a
escolha do locatario, que pelo seu uso paga a respetiva renda, sendo este contrato regulado
atualmente pelo DI. n° 149/95, de 24 de junho.

No que concerne as vantagens do recurso ao /easing imobiliario na esfera do
locatario, assinala-se a que se considera ser de maior grandeza, o financiamento. Pois
através deste contrato existe a possibilidade de usufruir de determinado imével, surgindo,
assim, a locacao financeira como uma alternativa ao crédito tradicional para aquisi¢cdo de
habitagdo propria e permanente, sem se descapitalizar, o que permite, desta forma, uma
gestdo financeira mais facil. Denota-se, igualmente como vantagem, o facto de a compra
do imovel no termo do contrato ser opcional.

Ja no que diz respeito as desvantagens, releva-se o facto de o prazo méaximo de
vigéncia do contrato ser de trinta anos, ao que acresce a responsabilidade pela realizagdo
de benfeitorias. Assinala-se, ainda neste &mbito, o facto de o valor dos juros praticados
pelas institui¢des financeiras serem mais elevados no leasing e, ainda, o facto de que, por
norma, a oferta de imoveis, por estas entidades e para este efeito, ser diminuta.

No que toca a publicidade, o seu registo na CRPredial tem carécter obrigatorio nos
exatos termos do art. 3°, n°5, do DI. n°149/95, de 24 de junho, encontrando-se este previsto
no art.2°, n°l, al. 1), do Cod.R.Predial, destinando-se a dar publicidade a este negdcio
juridico e tutelar o direito das partes perante 3°s.

\

Compete, agora, enunciar as conclusdes obtidas quanto a necessidade de
recuperagdo, nesta sede, da previsdo legal da execucdo especifica do art. 15° do DIL. n°
10/91, de 09 de janeiro, hoje revogada.

Concluiu-se que, nao obstante o facto de no regime juridico atual ndo se encontrar
especialmente prevista a legitimidade para as partes da locagdo financeira recorrerem a
acdo de execucdo especifica prevista no art.® 830° in fine, do CC, sob a epigrafe
“Contrato-promessa”, esta ndo deve ser aplicavel apenas e tdo sd aos contratos-promessa

propriamente ditos ou assim expressamente nominados, mas sim a qualquer contrato,

desde que exista um dever juridico de contratar no fim do mesmo, razao pela qual se anui
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a interpretacdo extensiva desta norma, defendida, alids, por alguma doutrina, conforme
se analisou.

Considerando a natureza do leasing, no que a transmissao do imoével diz respeito,
em causa estard uma promessa unilateral de venda pelo locador ao locatario no termo do
contrato, equiparavel a estatuida no art.° 411° do CC, sentido este defendido largamente
pela doutrina e jurisprudéncia, de acordo com o que assinalamos.

Destarte, ndo obstante a unilateralidade da obrigagdo de vender ser adstrita ao
locador, na pratica pode verificar-se mora no cumprimento de determinada prestacao,
imputavel quer ao locador quer ao locatario.

Sendo, vejamos.

Conforme se enunciou, o locador deve poder recorrer a execucao especifica no caso
em concreto do locatario ter exercido a op¢ao de compra, mas nao ter liquidado o valor
residual, ou, tendo realizado o pagamento, ndo comparecer a escritura ou DPA que haja
sido agendada(o).

Por sua vez, deve ser conferida legitimidade ao locatério para recorrer a execugao
especifica caso exerca formalmente o seu direito a compra, agendando a concretizagao da
escritura ou do DPA junto do locador e este ndo compareca.

Podera ainda equacionar-se a hipdtese de o locador ndo querer vender o bem ao
locatario pelo valor residual estabelecido no inicio da vigéncia do contrato, pelo facto de
o imovel, no lapso temporal decorrido entre a celebragao do contrato e a data do seu
términus, ter um valor comercial substancialmente mais alto do que o estimado na data
da outorga do contrato para a fixagdo do respetivo valor residual. Perante este facto, o
locatario deverd poder fazer valer o seu direito, mediante notificagdo a contraparte, quanto
a pretensao de exercer a opcao de compra, pagando o respetivo valor residual e agendando
a competente escritura ou DPA.

Logo, ndo se apresentando o locador no dia e hora agendado para o ato, fica o
locatario legitimado para o recurso a agdo de execugdo especifica.

Assim, consideramos que, perante tais circunstancias, € legitimo o recurso a a¢ao
de execucao especifica a ambas as partes.

Ora, independentemente de se ter concluido pela admissao das partes recorrerem a
execucao especifica prevista no art.® 830° in fine, do CC, ndo se considera necessaria a
existéncia de um regime juridico especial para a locagdo financeira de bens imdveis,

atendendo a interpretagdo extensiva que se defende.
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Reconhece-se, no entanto, que seria util que o legislador integrasse no regime
juridico existente uma norma especifica no que concerne a formalizacdo do exercicio do
direito da op¢do de compra, no sentido de tutelar com maior alcance a posi¢cao de ambos
os contraentes, nao se considerando necessario, todavia, recuperar todas as formalidades
previstas no DI. n° 10/91, de 09 de janeiro, nos seus arts. 13° e 14°.

Neste sentido, no presente estudo, enunciaram-se os elementos que poderiam
compor a norma e que se consideram salvaguardar com maior énfase a posi¢do do
locatario, mas também do locador.

Ali se previu que o locador interpelasse o locatario para vir exercer a op¢ao de
compra com a antecedéncia minima de 45 dias relativamente a data do termo do contrato,
caso, obviamente, ndo fosse convencionado contratualmente prazo superior, aplicando-
se 0 maior dos prazos.

Estatuiu-se que o locatario tinha de responder a interpelacao neste ambito, com a
antecedéncia minima de 10 dias relativamente a data do termo do contrato, sob pena de
caducar o seu direito de aquisicao.

A previsdio de uma norma desta natureza conferia ao locatario o efetivo
conhecimento da data do termo do contrato, alertando-o para o exercicio do direito de
aquisicdo, pois que se denota que o contrato de leasing pode ter a duracdo de 30 anos,
pelo que pode o locatario neste lapso temporal descurar a data especifica do respetivo
termo e, por conseguinte, prejudicar o direito a compra.

Na esfera do locatario, traria, a par do “relembrar” a data e prazo para o exercicio
de tal direito, a possibilidade de diligenciar pela obtencao de crédito, tendo 45 dias para
o efeito, e, na esfera do locador, promover de forma mais célere pela outorga de novo
contrato de locagao financeira (caso o locatario ndo optasse pela compra).

Conclui-se referindo que o estudo que se promoveu neste trabalho nasceu da
observancia de alguns problemas praticos inerentes ao atual fenémeno de inflagdo
imobilidria, no ensejo de criar uma via que possa, pelo menos, mitigar os seus efeitos na
vida dos cidadaos portugueses, sem termos a pretensao de esgotar as medidas necessarias
para inverter o problema, mas antes almejando apresentar um contributo juridico-

processual nesta sede.
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