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I - O afastamento expresso, pela lei, dos fundamentos da resolugdo da locagdo ao contrato de
locagdo financeira € um elemento decisivo para o afastamento da acgdo de despejo como forma
de processo quando se pede a resolugio deste contrato.
IT - As clausulas contratuais indiciadoras de um certo desequilibrio material entre as vantagens
auferidas, gracas ao contrato, pelas partes, sdo contrarias a boa fé.
IIT - A cléusula penal ¢ nula quando exceder o valor do prejuizo resultante do incumprimento da
obrigacdo.
IV - Segundo os critérios gerais para a reparti¢do do 6nus de afirmagio (e prova), enquanto ao
autor cabe a afirmag¢ao dos factos que servem de pressuposto ao efeito juridico pretendido, ao
réu cabe a alegacdo (e prova) dos factos impeditivos ou extintivos da pretensao do autor.
V - As declaragdes negociais insertas em clausulas contratuais terdo, em principio, o sentido que
lhe foi dado por um declaratario, medianamente sagaz, diligente e prudente, colocado na posigao
do declaratario, com base em todos os elementos e coeficientes de que puder dispor - "termos do
negocio", os "usos", "a finalidade prosseguida pelo declarante", "os interesses em jogo no
negocio” e "os modos de conduta que posteriormente se prestou ao negocio concluido".
Acordam no Supremo Tribunal de Justica:
I
la) A, propds ac¢do de condenag@o com processo ordindrio contra B pedindo que esta seja
condenada a: a) Reconhecer que o contrato de locagdo financeira celebrado entre ele e a Autora
se encontra validamente resolvido. b) Restituir a Autora a fracgdo autonoma, objecto daquele
contrato, em bom estado de conservagao e em condigdes de utilizacdo, salvo as deterioragdes
inerentes a uma utilizagdo normal. ¢) Provar o pagamento de todos os encargos previstos na
clausula 4 do contrato de locagdo financeira. d) Pagar a Autora as rendas vencidas e os outros
encargos referidos, no valor total de 5848041 escudos, bem como os juros de mora a mais alta
das taxas de juro fixadas e divulgadas pelas institui¢des financeiras para operagdes activas de
prazo igual ao do presente contrato, acrescida da penalidade legalmente permitida, que se
vencerem relativamente a cada uma das parcelas daquele total, desde a data do respectivo
vencimento até a data do seu efectivo pagamento e a liquidar em execugdo de sentenca, mas que
em 31 de Outubro de 1994 ascendem a 434588 escudos. ¢) Pagar a Autora uma quantia
correspondente a 36149 escudos e 50 centavos por dia desde a data de resolucdo do contrato de
locacdo financeira (7 de Outubro de
1994) até a efectiva restituicdo a Autora das fracgdes autonomas em causa, em valor igualmente
a liquidar em execugdo de sentenga, mas que a data de 31 de Outubro de 1994 perfaz ja 867588
escudos e 50 centavos.
Alega, em sintese, que:
- Celebrou com a R¢é um contrato de locagdo financeira imobilidria tendo por objecto uma
fraccdo autonoma mediante o pagamento de 120 rendas com o valor fixado inicialmente em
698520 escudos, podendo as rendas vincendas serem alteradas conforme previsto na cldusula
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3 das condigoes gerais do contrato, isto €, variarem de acordo com as taxas de juro ai referidas.
- A Ré ndo pagou rendas vencidas desde 11 de Fevereiro de 1994 a 11 de Outubro de 1994 no
montante de 5769584 escudos e ainda parte da renda vencida em 11 de Janeiro de 1994, o
montante de 300000 escudos.

- e arenda vencida em 11 de Dezembro de 1993 s6 foi paga em 6 de Abril de 1994, ndo tendo a
Ré pago os juros de mora no montante de 47764 escudos.

- Também nao pagou a 2. prestacdo da Contribuigdo

Autarquica referente ao ano de 1993, o valor de 25745 escudos, a tarifa de Conservagdo de
esgotos referente ao ano de 1993, no valor de 4951 escudos.

- Perante esta situacdo de incumprimento, a Autora procedeu a resolugdo do contrato por carta
enviada a

Ré, com efeitos de 7 de Outubro de 1994.

1b) A Ré contestou, defendendo-se por excepgao e por impugnagao.

Por excepgao, alega que ha erro na forma do processo e que ha nulidade do contrato por
indeterminacdo do montante da renda.

- Por impugnacao, alega que a Autora ndo demonstrou que tenha feito a indexacdo mencionada
no artigo 3, pois no periodo de vigéncia do contrato houve uma descida da taxa de juros
bancarios superior a praticada pela

Autora.

- E ndo considera que a taxa indicativa da Associa¢do

Portuguesa de Bancos signifique "a mais alta das taxas basicas de juro de mora fixadas e
divulgadas pelas institui¢des financeiras para operagdes activas de prazo igual ao do contrato de
locacao financeira".

- Entende que a Autora tem direito a 4200000 escudos.

1¢) Foi proferido saneador-sentenga na qual se julgaram improcedentes as excepgdes €
parcialmente procedentes a ac¢do, declarando-se validamente resolvido o contrato de locagao
financeira, celebrado entre a Autora e a Ré, condenando-se esta a pagar aquela: a) A quantia de
5800277 escudos referente ao montante das rendas vencidas e ndo pagas, a 2. prestagdo de
Contribui¢do Autarquica e a tarifa de conservagao de esgotos; b) juros de mora vencidos e
vincendos calculados sobre o montante de cada uma das rendas vencidas e ndo pagas e restantes
encargos, desde as datas dos respectivos vencimentos, a taxa média indexada pelo Decreto-Lei n.
1/94, de 14 de Janeiro, acrescida de 2% desde 11 de

Outubro de 1994 até 28 de Setembro de 1995, e a 17%

(15% + 2%) a partir de 29 de Setembro de 1995 até efectivos e integral pagamento.
Discrimina¢ao dos montantes:

- renda no montante de 300000 escudos vencida em 11 de

Janeiro de 1994

- renda no montante de 626215 escudos vencida em 11 de

Fevereiro de 1994

- duas rendas no montante de 614207 escudos cada, vencidas respectivamente em 11 de Marco
de 1994 ¢ 11 de

Abril de 1994

- seis rendas no montante de 602492 escudos cada, vencidas respectivamente em 11 de Maio de
1994; 11 de

Junho de 1994; 11 de Julho de 1994, 11 de Agosto de

1994; 11 de Setembro de 1994 e 11 de Outubro de 1994

- quantia de 25745 escudos devida pela 2. prestacdo de contribui¢do autarquica vencida em 21
de Setembro de

1994

- quantia de 4951 escudos referente a tarifa da

Conservagao de esgotos, vencida em 27 de Outubro de

1994

- juros de mora calculados sobre a quantia de 626215 escudos, no periodo compreendido entre
11 de Dezembro de 1993 ¢ 6 de Abril de 1994, a taxa de 16,5%

- por cada dia de atraso, uma indemnizagdo correspondente a 0,5% de montante das rendas que
se vencerem durante o ano subsequente, a contar desde a data da resolu¢do do contrato de
locagao financeira - 7 de Outubro de 1994 - até a efectiva restituicdo a

Autora da frac¢do auténoma objecto do contrato, a liquidar em execugdo de sentenga.

2. A Ré apelou. A Relacdo de Lisboa, por acordao de 6 de Margo de 1997, negou provimento a
apelagdo, confirmando a sentenga recorrida.

3. A Ré pede revista, formulando as seguintes conclusdes:

1) a clausula 4 e 29 (queria-se dizer 27, como se infere das alegacdes) representam encargos
indevidos e desproporcionados, o que implica a nulidade dessas disposi¢des contratuais nos
termos dos artigos 12 e 19 alinea ¢) do Decreto-Lei n. 446/85 de 25 de Outubro

2) o objecto negocial ¢ indeterminado, quer quanto ao montante das rendas, quer quanto aos
juros, quer ainda quanto a forma de célculo, pelo que ha impossibilidade manifesta de a locataria
saber ao certo quais as prestagdes devidas.

3) A locadora ao pretender a desocupacao do locado serviu-se de um meio processual improprio,
o que conduz

a absolvicao da instancia.



4. A Autora apresentou contra-alegacdes, onde salienta que:

1) A acgdo especial de despejo ndo tem aplicagdo ao caso "sub judice", uma vez que essa forma
processual pressupde a existéncia de um contrato de arrendamento

(cfr. artigo 1 do Regime de Arrendamento Urbano) e o contrato em apreco ¢ de locagdo
financeira.

2) O apuramento do montante das rendas resulta da aplicagdo de um critério previamente
estabelecido entre recorrente e recorrida:

- o montante das rendas estava indexado as taxas de juros mencionadas no ponto 2. da clausula
terceira das condi¢des gerais do contrato de locacdo financeira

- a variacdo da taxa de juro indexante implicou uma redugdo das rendas relativamente ao
montante inicialmente fixado

- as instituicdes parabancarias podem cobrar, em caso de mora do devedor, uma sobretaxa de 2%
a acrescer a taxa de juro convencionada. E esta a penalidade legalmente permitida a que se refere
a clausula de 27 das condigdes gerais do contrato de locagdo financeira

3) o estabelecimento de uma indemnizacdo de 0,5% pelo atraso na restituicdo do imével
constitui uma verdadeira cldusula penal, ao abrigo dos artigos 810 a

811 do Codigo Civil.

Corridos os vistos, cumpre decidir.

I

Questdes a apreciar no presente recurso.

A apreciagdo e a decis@o do presente recurso, delimitado pelas conclusdes das alegagdes, passa
pela analise das seguintes questdes: a primeira, se houve erro na forma de processo; a segunda,
se sdo nulas as cldusulas 4 e 27 das condi¢des gerais do contrato de locagdo financeira em causa;
a terceira, se o objecto negocial é indeterminado, quer quanto ao montante das rendas, quer
quanto aos juros, quer ainda quanto a forma de calculo.

Abordemos tais questdes.
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Se houve erro a forma de processo.

1. Posigao da Relagdo de Lisboa e da Ré/recorrente.

la) A Relagdo de Lisboa decidiu a forma de processo comum ¢ a ajustada a pretensdo da Autora,
porquanto € pela pretensdo do Autor que se determina a forma do processo a determinar. A
Autor pediu que o Tribunal condenasse a Ré a reconhecer que o contrato de locacdo financeira
imobilidrio se encontrava validamente resolvido e, consequentemente, a restituir-lhe a fracgdo e
objecto do contrato.

- A ac¢do de despejo ndo tem aplicagdo ao caso visto que € o meio processual adequado para
fazer cessar a situagdo juridica do arrendamento.

1b) A Ré/recorrente sustenta que trata-se de uma questdo de rendas e o calculo das rendas foi
feito por uma forma, que € discutivel e esta a ser discutida neste processo. Dai, a incerteza das
rendas e utilizagcdo de um meio processual improprio.

Que dizer?

2. A propriedade do meio processual empregue, abrangendo neste juizo tanto o tipo de ac¢ao
escolhido

(artigo 4 do Cddigo de Processo Civil) como a forma processual usada (artigos 199 e 460 e
seguintes do

Cddigo de Processo Civil), mede-se em funcdo do pedido, ou seja, da pretensao da tutela
jurisdicional visada pelo requerente.

- No caso presente, intentou uma mera ac¢ao declaragdo de condenagdo com processo ordinario
pedindo a condenagdo desta a reconhecer que o contrato de locag@o financeira celebrado entre
ele e a Autora se encontra validamente resolvido, a restituir a frac¢do autdbnoma, objecto daquele
contrato, e a pagar-lhe as rendas vencidas e outros encargos.

- Esta acg@o, sujeita ao processo comum de declaracao

(artigos 467 e seguintes do Codigo de Processo Civil) é o meio processual aos pedidos
formulados pela Autora.

- Por um lado, ndo se pode descurar que, por um lado, se pede o reconhecimento que o contrato
de locagdo financeira celebrado entre a Ré a Autora se encontre validamente resolvido, e, por
outro, pede-se se condene a Ré nos efeitos da resolucdo desse contrato que é equiparado a
nulidade ou anulabilidade do negocio juridico (artigos 433 e 289 do Codigo Civil).

- Daqui que o pedido principal seja a condenagdo da Ré a reconhecer que o contrato de locacdo
financeira celebrado entre a R¢é e a Autora se encontre validamente resolvido.

3. O Decreto-Lei n. 171/79, de 6 de Junho, que institucionalizou o contrato de locacdo financeira
na nossa ordem juridica, deu deste a seguinte nogao no seu artigo 1:

- "Locagao financeira ¢ o contrato pelo qual uma das partes se obriga, contra retribuigao, a
conceder a outra o gozo temporario de uma coisa, adquirida ou construida por indicagao desta e
que a mesma pode comprar, total ou parcialmente, num prazo convencionado, mediante o
pagamento de um preco determinado ou determinavel, nos termos do préprio contrato".
Referindo-se a este contrato LEITE CAMPOS assinala:

"Nestes termos, o modelo adoptado foi o do contrato de amortizagdo total com opc¢do de compra
no fim. Uma figura co-incidente com a prevista na lei francesa sob a norma "crédit-bail". Em
contraposi¢do ao modelo anglo-saxoénico, o qual o destino da coisa, findo o contrato, é
irrelevante, por o valor do bem estar totalmente amortizado. O interesse no bem, do locador e do



locatario, ¢é residual, ndo sendo caracteristica da figura a op¢ao de compra dos direitos francés e
portugués.

E acrescenta deverem distinguir-se trés tipos contratuais.

"A locacdo financeira", com a intervenc¢ao da sociedade especializada (leasing "indirecto"), a
amortizacao pelo pagamento de rendas e a op¢ao de compra pelo valor residual, sem referéncia
ao valor real, de equipamentos ou bens imoveis, afectos a um investimento produtivo; o
"leasing", que corresponde a uma locac¢do de bem pela sua vida

util, sem opgao de compra; a locagdo com opg¢do de compra, de quaisquer bens, desde que
realizada por um periodo inferior ao da sua vida til, para nao se confundir com a locagéo
financeira" - Ensaio de

Analise Tipologica do Contrato de Locagao

Financeira, no Boletim da Faculdade de Direito, volume LXIII, 1987, paginas 9 e 10.

4. Segundo LEITE CAMPOS, o contrato de locacdo financeira distingue-se quer da locagao,
quer da compra e venda quer do mutuo, s6 sendo possivel o seu enquadramento juridico tendo
em vista quer o "contrato de locagdo" quer o contrato de compra e venda constituem parte de um
percurso negocial que sé estard completo com referéncia aos dois "contratos": o contrato
intervindo entre o locador e o fornecedor-vendedor do bem; e o contrato entre o locador ¢ o
locatario "...."

"O nexo entre os contratos, actua numa ligagdo genética

(numa dependéncia a nivel dos seus nascimentos) numa ligagdo condicional (uma dependéncia
até a sua extin¢do) e numa ligacao funcional (dependéncia na fase de execucao).

- "Numa analise mais estrutural, diremos que o contrato de locacdo financeira contém elementos
dos tipos de compra e venda e locag@o sendo, pois, um contrato nominado misto". - obra citada,
paginas 60 a 73.

5. Dada a natureza juridica do contrato de locac@o financeira, 0 mesmo sé pode ser resolvido por
qualquer das partes, nos termos gerais, com fundamento no incumprimento das obriga¢des que
assistam a outra parte, ndo sendo aplicaveis as normas gerais constantes da lei civil, relativas a
locagao (artigo 26 do

Decreto-Lei n. 171/79).

O afastamento expresso, pela lei, dos fundamentos da resolucdo da locag¢do é um elemento
decisivo para o afastamento da ac¢do de despejo como forma de processo quando se pede, como
se pediu, a resolugdo do contrato de locagao financeira em causa.

v

Se sdo nulas as clausulas 4 e 27 das condicdes gerais do contrato de locagdo financeira em causa.
1) Elementos a tomar em conta: a) a clausula 4 das condi¢des gerais do contrato de locagao
financeira em causa tem a seguinte redac¢ao:

1. Para além da renda ora convencionada, a locataria devera reembolsar ou pagar a locadora:

A) Todos os impostos e taxas, de natureza predial ou outra, incluindo as autarquicas, a que o
imoével objecto da presente locagdo possa estar sujeito, bem como todos os encargos de idéntica
natureza que venham a ser criados.

B) Todos os encargos em geral, qualquer que seja a sua natureza, nomeadamente despesas de
condominio, que possam incidir sobre o imével objecto deste contrato ou sobre a propria locagdo
financeira, por forma a que o valor da renda seja sempre recebido pela LOCADORA liquido de
quaisquer encargos.

C) O montante dos prémios de seguro celebrados em nome da LOCADORA, nos termos da
subsequente clausula décima sexta, nimero um.

D) Todos os encargos fiscais, notariais e de registo devidos por forca de celebragdo deste
contrato e aquisi¢do do imédvel, incluindo nomeadamente, o valor da sisa devida, quer por
declaragdo inicial quer por fixagdo subsequente, e 0s custos, escrituras, registos, requerimentos e
certiddes, camararias, registrais, matriciais ou outras, que a LOCADORA considere necessarias.
E) As importancias correspondentes a gastos de expediente efectuados pela LOCADORA, bem
como as despesas que esta haja de efectuar para seguranga ou reembolso dos seu créditos ou
para a conservacao dos bens e direitos objecto deste contrato.

2. Os pagamentos ou reembolsos referidos no nimero um deverdo ser liquidados no prazo
maximo de dez dias a contar da expedi¢ao do aviso para o efeito enviado pela

LOCADORA a LOCATARIA.

2. A clausula 27 das condigoes gerais do contrato de locagdo financeiro em causa t€m a seguinte
redacgao:

"A falta de pontual pagamento de quaisquer quantias devidas por for¢a do presente contrato
determina para a

LOCATARIA, sem prejuizo de outras sangdes, a obrigagio de pagar juros sobre os montantes
em divida, contados a mais alta das taxa basicas de juro fixadas e divulgadas pelas institui¢des
financeiras para operagdes activas de prazo igual ao do presente contrato, acrescida da
penalidade legalmente permitida.

3. A clausula 25 das condigdes gerais de locacdo financeira em causa tem a seguinte redacgao:
1) Findo o presente contrato, por resolugdo de qualquer das partes ou pelo decurso do prazo, sem
que a

LOCATARIA tenha exercido opgio de compra, esta fica obrigada a restituir o imével locado em
bom estado de conservagdo, e em condi¢des de pronta utilizagdo, salvo as deterioragdes
inerentes a uma utilizagdo normal.



2) Se o nio fizer a LOCATARIA, sem prejuizo de outras indemnizagdes a que haja lugar, devera
indemnizar a

LOCADORA pelo atraso na entrega do imoével locado, indemnizac¢do que nunca serd inferior e
por cada dia de atraso, a zero virgula cinco por cento do montante das rendas que se vencerem
durante o ano subsequente.

4. No exercicio das suas actividades mercantis Autora e

Ré por escritura outorgada no dia 11 de Margo de 1991 celebraram o contrato de locagdo
financeira imobiliario constante de folhas 18 e 19, onde se integram as clusulas referidas em 1)
a3).

5. Mediante tal contrato a R¢é obrigou-se a pagar 120 prestacdes mensais e antecipadas face ao
periodo a que dissessem respeito, sendo a primeira no valor de 698520 escudos e as restantes
variaveis nos termos da clausula terceira das condi¢des gerais de contrato.

6. O valor da aquisi¢do convencionado do bem que teve por objecto o contrato (fraccio
autéonoma designada pela letra "P" do prédio ...) foi de 30000000 escudos e o valor residual de
600000 escudos;

7. A Ré deixou de pagar as rendas vencidas entre 11 de

Janeiro de 1994 e 11 de Outubro de 1994.

8. ARé em 17 de Maio de 1994 pagou a Autora a quantia de 326215000 escudos para
pagamento de parte da renda vencida em 11 de Janeiro de 1994.

9. A Ré deixou igualmente de pagar a 2. prestagdo da Contribui¢do Autarquica referente ao ano
de 1993, vencida em 21 de Setembro de 1994 e no montante de

25745 escudos.

10. A Ré ndo procedeu ao pagamento da tarifa de conservagdo de esgotos, referente ao ano de
1993, no valor de 4951 escudos, a qual foi paga pela Autora em 27 de Outubro de 1994.

11. A Autora por carta registada com aviso de recepgao interpelou a Ré para pagar, o que esta
nao fez.

12. A Autora, em 4 de Outubro de 1994, enviou a Ré uma carta em que declara resolvido o
contrato de locagdo financeira.

13. Tal carta foi recebida pela Ré em 7 de Outubro de 1994.

14. A Ré, pelo menos, até a data de 30 de Novembro de

1994, ndo procedeu a entrega da frac¢do autonoma referida em 1).

15. Negando a entrega das referidas chaves.

16. As taxas indicativas a 180 dias da Associagdo

Portuguesa de Bancos sdo as que constam do documento de folha 40.

2. Posigao da Relagdo e da Ré/recorrente.

2a) A Relagdo de Lisboa decidiu que estando-se perante um contrato tipo com clausulas gerais
pre-determinadas, ndo se verifica desproporg¢io das prestagdes, o que implicaria eventualmente a
nulidade das clausulas nos termos dos artigos 12 e 19 alinea ¢) do Decreto-Lei n. 446/85, de 25
de Outubro, dado ser elevado o capital aplicado (A Autora adquiriu o imével por 30000000
escudos) e os riscos assumidos.

2b) A Ré/recorrente sustenta que: a) A cldusula 4 das condig¢des gerais do contrato de locagao
financeiro imobiliario em causa é nula pois essas obriga¢des sdo da exclusiva responsabilidade
da locadora e ndo da Ré (artigos 12 e 19 alinea ¢) do Decreto-Lei n. 446/85, de 25 de Outubro).
b) A clausula 27 das condigdes gerais do contrato de locacdo financeira imobiliaria em causa é
nula por criar um desequilibrio desproporcionado e ndo razoavel entre a locadora e a locataria
(artigos 12 e 19 alinea c) do Decreto-Lei n. 446/85, de 25 de Outubro). ¢) O acérdao recorrido
considera que a indemnizacao de 0,5% por cada dia de atraso na entrega do imodvel, a titulo de
clausula penal, ndo se considera manifestamente excessivo, pelo que ¢ demasiado capitalista e,
nessa medida, ilegal por cair no desequilibrio desproporcionado dos interesses das partes,
esmagando a locataria em proveito excessivo da locadora (artigos 12 e 19 alinea ¢) do Decreto-
Lein.

446/85, de 25 de Outubro).

Que dizer?

3. Os contratos sao concluidos, em regra, apds negociagdes prévias, com propostas ¢
contrapropostas, de tal sorte que cada uma das partes fique a saber dos seus direitos (e
obrigacdes) quando os mesmos se formalizarem.

- O principio da liberdade contratual, na sua vertente de liberdade de modelagdo do contetido
contratual, conhece restrigdes, maiores ou menores assume, desde um liberalismo puro a um
intervencionismo em nome dos valores ou interesses da colectividade.

Como assinala GALVAO TELLES:

"Com o aceleramento da vida, que envolve a tendéncia para a simplicidade e uniformidade, e
com a formacao das grandes empresas, estd muito generalizado o habito de um dos pactuantes, o
maior forte naquele sector especial da vida econdmica a que respeita o contrato, estabelecer
genérica e antecipadamente o respectivo contetido.

Formula-se e oferece-se ao publico um modelo de contrato, e quem quiser contratar tem de
aceitar esse modelo sem discutir: ou aceita em bloco as clausulas ou ndo contrata. Assim
aparecem, ao lado dos contratos puramente individuais, estes contratos em série.

Da-se-lhes o nome de "Contratos de Adesao" - DIREITO

DAS OBRIGACOES, 6. edigdo, pagina 74).

Exemplo tipico de contratos de adesdo € o contrato de locagdo financeira imobiliaria.



O Codigo Civil ndo considerou expressamente esta importante categoria contratual e portanto
ndo estabeleceu sobre ela directrizes destinadas a atenuar os seu inconveniente.

Dai que de ha muito se vem defendendo, quer na doutrina portuguesa quer na doutrina
estrangeira, a necessidade de controlo sobre os contratos de adesao, controlo a fazer-se sentir nao
s0 ao nivel da tutela da vontade do aceitante, como também ao nivel de uma fiscalizagdo do
contetdo das condi¢des gerais do contrato ditado por razdes de justica comutativa (ALMEIDA
COSTA, Direito das Obrigacdes, 4. edi¢do, pagina 178; PINTO MONTEIRO,

Cléausulas Limitativas e de Exclusdo da Responsabilidade

Civil, pagina 344).

Exemplo paradigmatico do controlo directamente sobre o conteudo das condigdes gerais dos
contratos de adesdo ¢ a lei alema aprovada em 1976 que o legislador portugués procurou seguir
com a publicagdo do Decreto-Lei n.

446/85, de 25 de Outubro.

4. Ao nivel da tutela da vontade do locador hé que ter em conta nio s6 o artigo 16 do Decreto-
Lei n. 446/85, de 25 de Outubro (que prescreve que sdo proibidas as clausulas gerais contrarias a
boa fé), mas também o artigo 19 alinea ¢) do mesmo diploma legal (que prescreve: sdo proibidas
... as clausulas contratuais que consagrem clausulas penais desproporcionadas aos danos a
ressarcir.

5. No artigo 16, do diploma legal referido, o legislador apelou aos principios da boa fé no
controlo dos conteudos contratuais, obtidos pela adesdo a essas condigdes.

Conforme acentua MENEZES CORDEIRO, "como concretizacdo da boa fé, coloca-se a bitola
de um certo equilibrio material entre as vantagens auferidas, gracas ao contrato, pelas partes: ndo
se admitem prejuizos desproporcionados. Esta ideia €, por seu turno, precisada seja através da
regulagdo legal supletiva... seja mediante o cotejo com o tipo contratual corrente, considerando o
confronto em termos teleologicos.

"Em Portugal, a vigéncia desta orientag@o ¢ possivel, na base do artigo 762 n. 2 e, se necessario
fosse, na do artigo 334: o dever de actuacdo segundo a boa fé implica, seguramente, o de ndo
prejudicar, mediante condi¢des gerais, de modo desproporcionado, a contraparte; a despropor¢ao
pode ser determinada, de forma cémoda, tomando por bitola a regulag@o supletiva normal,
consagrada na lei ou o tipo contratual normal, atentos os fins deste e os que o contrato
questionado permita obter.

E remata, escrevendo:

"A concretizagdo da boa fé, aqui em jogo, prende-se ndo, em directo, com a protecgdo de
confianca, mas com dados fundamentais do sistema, com o equilibrio das prestagdes, que a lei,
de modo expresso, fez intervir na interpretacdo negocial - artigo 237 - ou a producao de efeitos
reais, por oposi¢do a simulacros que inutilizem os escopos pretendidos, face ao tipo contratual
eleito" - DA BOA FE no DIREITO CIVIL, volume I, paginas 658 a 660.

6. As partes podem fixar por acordo a montante da indemnizagao exigivel no caso de nao
cumprimento ou mora do devedor: ¢ a chamada clausula penal.

Por meio desta, previnem-se dificuldades e incertezas de varia ordem: "assim, além de se
ficarem a conhecer, de antemao, as consequéncias da falta de cumprimento

("lato sensu") subtraem-se ambas as partes as incertezas, custos e delongas de uma discussio
judicial sobre o montante do dano, ¢ previnem-se conta valores inesperados, a0 mesmo tempo
que, por seu intermédio, o credor ladeia as dificuldades inerentes ao exercicio do

onus da prova.

"Nisto consiste, numa palavra, a chamada fun¢ao indemnizatoria da cldusula penal, a qual, com
efeito, dispensa o credor de fazer a prova do dano sofrido, cabendo ao devedor, se pretender a
reducdo equitativa da pena, com base no artigo 812, provar a sua manifesta excessividade" - cfr.
PINTO MONTEIRO, Clausula Penal e Indemnizagao, 1990, paginas 35 e 30 nota 76.

7. A clausula penal € nula quando exceder o valor do prejuizo resultante do incumprimento da
obrigagao, conforme flui quer da norma insita no n. 3 do artigo

811 do Codigo Civil quer da norma do artigo 19 alinea c) do Decreto-Lei n. 446/85, de 25 de
Outubro.

Dada a fun¢@o indemnizatdria da clausula penal, sera o devedor que, segundo os critérios gerais
o onus de afirmagao e prova - artigo 342 do Codigo Civil - terd de alegar e provar existir
desproporcionalidade entre a clausula penal e os danos a ressarcir.

Na verdade, como regra, nas ac¢des de condenacdo, os critérios gerais para reparticdo do 6nus
de afirmagdo e prova, sintetizam-se o seguinte:

- Ao Autor cabe a afirmacdo (e prova) dos factos que, segundo a norma substantiva aplicavel,
servem de pressuposto ao efeito juridico pretendido: o Autor terd assim o 6nus de afirmar (e
provar) os factos (constitutivos) correspondentes a situagdo de facto

(Tat bestand) tragada na norma substantiva em que funda a sua pretensao.

- Ao Réu incumbira, por sua vez, a afirmagao (e prova) dos factos correspondentes a previsao
(abstracta) da norma substantiva em que baseia a causa impeditiva ou extintiva pretendida pelo
Autor: compete-lhe, portanto, a prova dos factos impeditivos ou extintivos da pretensdo da
contraparte determinados de acordo com a norma em que assente a excepgdo por ele invocada.
- Ao Autor incumbira, depois, a afirmagdo dos factos correspondentes a previsdo da norma
substantiva em que baseia o afastamento da causa impeditiva, modificativa ou efeito pretendido
pelo Réu" - MANUEL de ANDRADE, Nogoes Elementares de Processo Civil, 1979, pagina
200.



8. Face ao exposto em 3) - o contrato de locagdo financeira imobiliaria ser um exemplo tipico de
contrato de adesdo -; em 5) - os principios de boa fé exigem um certo equilibrio material entre as
vantagens auferidas pelas partes, ndo admitindo prejuizos desproporcionados -; em 6) - a fungdo
indemnizatoria da cldusula penal; e em 7) - a nulidade da clausula penal e os critérios gerais do
onus de afirmagao (e prova) - temos que seria a Ré que teria de afirmar (e provar) factos
demonstrativos ndo s6 que o contrato de locagdo financeira imobiliario ndo se traduzia num
equilibrio material entre as vantagens auferidas pelas partes, mas também que existia
desproporcionalidade entre a clausula penal e os danos a ressarcir.

A Ré/recorrente nada alegou de sorte a provar a existéncia de desequilibrio material entre as
vantagens auferidas pela Autora e por ela, com incidéncia na desproporcionalidade entre a
clausula penal e os danos a ressarcir.

A falta de alegac@o (e prova) de tais factos terd de ser decidida no sentido da validade das
clausulas postas em crise (4 e 27 das condigdes gerais do contrato de locac@o financeira
imobiliaria em causa).

v

Se o objecto negocial ¢ indeterminado, quer quanto ao montante das rendas, quer quanto aos
juros, quer ainda quanto a forma de célculo.

1. Posi¢do da Relacdo e da Ré/recorrente.

1a) A Relagdo de Lisboa decidiu que o objecto de negocio juridico em causa é determinavel,
porquanto:

- as rendas sao determindveis em consonancia com a clausula 4 das condigdes particulares:
convencionou-se que o montante da primeira renda a cobrar seria de

698520 escudos, sendo o montante das restantes rendas determinado de acordo com a clausula 3
das condigdes gerais;

- o calculo das rendas seria feito em consonancia com o n. 2 da clausula 3 das condigdes gerais;
- 0s juros sdo determinaveis com consonancia com a cldusula 27 das condigdes gerais.

1b) A Ré/recorrente sustenta que o objecto do negocio juridico em causa - as rendas a pagar -
nao se encontra determinado, ¢ incerto, discutivel; os juros, idem

(sic).

Que dizer?

2.0 n. 1 do artigo 236 do Cdédigo Civil representa a consagracdo da chamada da "teoria da
impressao do declaratario”, teoria que entende que a declarag@o negocial deve ser interpretada
como um declaratario medianamente sagaz, diligente e prudente, a interpretaria, colocado na
posi¢do concreta do declaratério.

O cddigo ndo se prenuncia sobre o problema de saber quais as circunstancias atendiveis para a
interpretacdo, ensinando MOTA PINTO que "se devera operar com a hipotese dum declaratario
normal: serdo atendiveis todos os coeficientes ou elementos que um declaratario medianamente
instruido, diligente e sagaz, na posi¢ao do declaratério efectivo, teria tomado em conta" - Teoria
Geral do Direito Civil, 1980, pagina

421.

Entre os elementos a tomar em conta destacam-se 0s posteriores ao negdcio, elementos estes que
sdo "os modos de conduta porque posteriormente se prestou ao negdcio concluido" - RUI
ALARCAO, in Boletim do Ministério da Justica n. 84, pagina 334.

A titulo exemplificativo, MANUEL de ANDRADE refere: "os termos do negocio”, "os usos de
outra natureza que possa interessar”, "a finalidade prosseguida pelo declarante", "os interesses
em jogo no negocio" -

Teoria Geral da Relagdo Juridica, volume II, 1960, pagina 313, nota 1).

3. Perante o exposto em 2), temos que, no caso "sub judice", ndo deixar de impressionar os
"termos especificos das clausulas 4 (das condi¢des particulares) e 3 e 27 (as condi¢des gerais) do
contrato de locagdo financeira em causa.

Nos "termos dessas clausulas" qualquer declaratario medianamente sagaz, instruido e diligente,
as interpretaria no sentido:

- No que respeita as rendas mensais: o seu valor seria, em principio, de 698520 escudos.

- No que respeita a forma do seu calculo: ndo seriam as rendas mensais alteradas, em principio,
salvo se se verificar alterag@o igual ou superior a meio ponto da taxa de referéncia para as
operagdes bancarias activas de prazo idéntico ao do contrato em causa; no caso de alteragdo de
rendas vincendas a mesma seria dada conhecimento a Ré.

- A alteragdo seria surpreendida pelo declaratirio medianamente sagaz com base nos diplomas
legais vigentes referentes as taxas de juros estipuladas em operagdes de crédito activo.

- No que respeita a juros moratorios (caso da falta pontual do pagamento de quaisquer quantias
devidas por for¢a do contrato em causa): seriam calculados ndo s6 com base nos diplomas legais
vigentes, a data da mora, referentes as taxas de juros estipuladas em operagdes de crédito activo,
com referéncia as taxas basicas e divulgadas, para o prazo da operagdo em causa, pelas
institui¢des financeiras, mas também com base na sobretaxa conferida as institui¢des de crédito
e parabancarias em caso de mora do devedor.

3a) Seria, assim, que um declaratario medianamente sagaz e diligente interpretaria as clausulas
contratuais no que respeita as rendas mensais e ao seu modo de calculo tendo em conta, para
além dos "termos especificos" das clausulas em questio, as condutas assumidas pela Autora e
pela Ré no periodo que decorreu entre o inicio do contrato em causa - 11 de Margo de

1991 - e o da falta pontual do pagamento da renda - 11 de Janeiro de 1994.



Neste periodo, a Autora calculava a renda, em consonancia com o sentido que dada as clausulas
4 (das condigdes particulares) e 3 (das condigdes gerais) e a

Ré aceitava o célculo da renda feito pela Autora e, por tal, foi pagando pontualmente essas
rendas até 11 de

Janeiro de 1994.

3b) Seria assim que um declaratario medianamente sagaz, instruido e diligente interpretaria a
clausula 27 das condigdes gerais do contrato em causa, tendo em conta que a data da falta de
pagamento da renda mensal (11 de

Janeiro de 1994) vigorava o Decreto-Lei n. 1/94, de 4 de Janeiro (a taxa de juro de mora seria
calculada com referéncia ou indexag@o a média divulgada mensalmente pela Junta de Crédito
Publico) até 23 de Setembro de

1995, data em que foi publicada a Portaria n. 1167/95

(que fixou em 15% a taxa de juro, e, ainda, vigorava (e vigora) o Decreto-Lei n. 344/78, de 17
de Novembro, na redac¢do do Decreto-Lei n. 83/86, de 6 de Maio (as institui¢des de crédito e
parabancérias cobram, em caso de mora do devedor, uma sobretaxa de 2%).

Conclui-se, assim, que o objecto do contrato de locagdo financeira em causa ¢ determinado
quanto ao montante das rendas e quanto aos juros.

VI

Conclusio

Do exposto, podera extrair-se que:

1) O afastamento expresso, pela lei, dos fundamentos da resolug@o da locagdo ao contrato de
locagdo financeira

¢ um elemento decisivo para o afastamento da ac¢@o de despejo como forma de processo quando
se pede, como se pediu, a resolug@o deste contrato.

2) As clausulas contratuais indicadoras de um certo desequilibrio material entre as vantagens
auferidas, gragas ao contrato, pelas partes, sdo contrarias a boa fé.

3) A clausula penal ¢ nula quando exceder o valor do prejuizo resultante do incumprimento da
obrigacao.

4) Segundo os créditos gerais para a reparticdo do 6nus da afirmagao (e prova), enquanto ao
Autor cabe a afirmacdo dos factos que servem de pressuposto ao efeito juridico pretendido, ao
Réu cabe a alegagio (e prova) dos factos impeditivos ou extintivos da pretensdo do Autor.

5) As declaragdes negociais insertas em clausulas contratuais terdo, em principio, o sentido que
lhe for dado por um declaratario, medianamente sagaz, diligente e prudente, colocado na posi¢ao
do declaratario, com base em todos os elementos e coeficientes que puder dispor - "termos do
negocio", os "usos", "a finalidade prosseguida pelo declarante", "os interesses em jogo no
negocio" e "os modos de conduta que posteriormente se prestou ao negdcio concluido.

Face a tais conclusdes, em conjugacdo com a matéria factica fixada, podera precisar-se que:

1) o meio processual empregue na presente ac¢do devia ser, como foi, 0 processo comum
ordinario.

2) Nao sdo nulas as clausulas 4 e 27 das condi¢des gerais do contrato de locagdo financeira em
causa.

3) O contrato de locagdo financeira em causa tem objecto determinado quanto ao montante das
rendas e dos juros.

4) O acordao recorrido ndo merece censura por ter observado o afirmado em 1) a 3).

Termos em que se nega a revista.

Custas pela recorrente, fixando-se taxa de justica nos termos do artigo 18 n. 2, do Cédigo das
Custas

Judiciais.

Lisboa, 5 de Novembro de 1997.

Miranda Gusmao,

Sa Couto,

Sousa Inés.



