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O CONTRATO DE ARRENDAMENTO MERCANTIL

Sumario: 7.1 Antecedentes — 7.2 Origem e evolugio — 7.3 Caracteristicas
- 7.4 O contrato de leasing - 7.5 Modalidades: 7.5.1 O feasing financeiro;
7.5.2 Q leasing operacional; 7.5.3 O lease back.

7.1 Antecedentes

No terreno da locacio de coisas deve ser incluido o arrendamento mer-
cantil (Leasing), em que pese a existéncia da opcao final de compra situar este
contrato proximo da compra e venda.

Dentre os textos legais destinados a disciplina desta modalidade, situa-se
a Lei 6.099, de 12.9.74, modificada pela Lei 7.132, de 26 de outubro de 1983, ¢
finalmente disciplinada e consolidada pela Res. BACEN 2.309, de 28 de agosto
de 1996.

Ao elenco, deve ser acrescida a Lei 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, que
criou o programa de arrendamento residencial com opc¢ao de compra, destinado
a facilitar a aquisicao de moradia para a populacio de baixa renda.’

7.2 Origem e evolucéo

A modalidade surgiu, inicialmente, nos Estades Unidos nos anos vinte,
com caracteristicas marcadamente industriais. Inicialmente era praticada em
forma assemelhada ao renting (arrendamento de bens moveis com prestacio de
servicos), o que decorria de regras fiscais estritas e pela dificuldade de obter fi-
nanciamentos de longo prazo junto aos Bancos.

Apos a segunda guerra mundial o novo contrato, notadamente tendo em vis-
ta a necessidade de readaptacdo das empresas pos bélicas das indistrias pesadas
ou de base, ganhou significativo impulso.” Na li¢io, agora classica, de El Mokhtar

1. Agestdo do programa, conforme o art. 1.° destalei, cabe ao Ministério das Cidades e asua
execugio serd realizada pela Caixa Economica Federal.

2. Mauro Bussani e Paolo Cedon, I contratti nuovi (casi e materiali di dottrina e giurisprudenza),
p-25.
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Bey® as primeiras manifestacdes foram as Manafactures Lessors, criadas com o fito
de conservar o controle de algumas cessées de direito de uso (patentes), tais como
a Bell Telephon Lysten, a LB.M., a Industrial Cigar Machinery e outras.

A idéia era obter uma melhor colocagio dos préprios produtos no merca-
do, mediante uma técnica de locagao que, na sua evolugio, terminou como um
verdadeiro servico de antecipacio de vendas. Estas tentativas, realizadas por
meio de formas assemelhadas ao arrendamento, foram de certa forma paralisa-
das por leis antitrust.

Desta primeira etapa evolui-se para o Leasing financeiro ou stricto sensu,
decorrente da necessidade de autonomia financeira, essencial para as empresas
praticantes como meio para auto financiarem os préprios investimentos, em um
ciclo econdmico produtivo fechado.

Perante a dificuldade em alcancar tal objetivo e tendo em vista a neces-
sidade de atender a uma demanda, cada vez mais intensa, surgiu a figura do
Broker Lesson ou intermedidrio financeiro locador, em regra representados por
sociedades de crédito ao consumo. O resultado , em 1952, foi a criacio da U.S.
Leasing (United States leasing corporation),* posteriormente transmudada (em
1962) na Greyhound Corporation.

O desenvolvimento do Leasing industrial e financeiro atraiu a atencio dos
bancos, tendo em vista a possibilidade de extensdo das proprias atividades e a
ameaga concorrente representada pela criacao das sociedades de Leasing, inva-
dindo o mercado financeiro, até entao dominio proprio dos Bancos.

A intervencéo dos Bancos deu lugar ao Leasing bancdrio, surgindo a figura
do Broker’ lessors ou intermediario financeiro locador que consolidou a figura
do Leasing financeiro, como atividade de financiamento.

O contrato disseminou-se rapidamente pelos diversos pafses. Apos algu-
mas tentativas isoladas nos anos 60, o Leasing, finalmente, firmou-se no Brasil,
sob o titulo de Arrendamento Mercantil, sancionado pela referida Lei 6.099, de
12 de setembro de 1974, como atividade privativa do sistema financeiro.

7.3 Caracteristicas

As sociedades de Leasing (Arrendamento Mercantil)® integram, como enti-
dade auxiliar, o sistema financeiro nacional e estio sujeitas 2s mesmas exigén-
cias, estabelecidas pela Lei 4.595/64 para as instituicdes financeiras.

3. Lasymbiotique dans les leasing et crédit- Baill mobiliers, p. 4-6.
4. Stéphane Piedeliévre, Droit bancaire, p. 364.

5. Aatividade pode igunalmente ser exercida por Bancos muiltiplos com carteira de arrenda-
mento mercantil, de desenvolvimento e ou de crédito imobilidrio: os bancos de investi-
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Devem adotar a forma de sociedade andnima e sua constituiciao e funcio-
namento depende de prévia autorizacao do Banco Central.

A sociedade tem por objeto exclusivo a pratica de operacoes de arrenda-
mento mercantil de bens moveis e iméveis® e deve ter o capital totalmente inte-
gralizado em moeda corrente, dentro dos limites minimos fixados pela autori-
dade monetaria.

7.4 O contrato de leasing

Pode-se definir o arrendamento mercantil (leasing) como o negocio juri-
dico realizado entre a pessoa fisica ou juridica (arrendatario) e pessoa juridica
(arrendadora) que tenha por objeto bens adquiridos por esta, conforme as espe-
cificagoes do arrendatdrio e para seu uso.

Do ponto de vista juridico, grosso modo e na sua feicio mais elementar,
pode ser considerado como o arrendamento ou locacao, precedido ou nao por
um contrato de mandato, intermediado por um profissional especializado, de
bens mobilidrios ou imobilidrios, conjugado a uma promessa de venda em be-
neficio do locatdrio ou arrendatdrio e, por final, uma venda.

E contrato complexo, nominado pela Lei 6.099/74, consensual, bilateral,
oneroso, comutativo, de execucio continuada, regulamentado, pois deve conter
as cldusulas e condi¢oes exigidas pela autoridade monetdria,” a qual, inclusive, fixa

mentos, os bancos de desenvolvimento, as cdixas econdmicas e as sociedades de créditos
imobilidrios. (arts. 1.°e 13, § 2.°, do anexo a Res. BACEN 2.309/96),

6. V.Res. BACEN 2,309/96, art. 3.°: “A constituicdo e o Funcionamento das pessoas juridicas
que tenham como objeto principal de suaatividade a pratica de operaces de arrendamento
mercantil, denominadas sociedades de arrendamento mercantil, dependem de autorizagao
do Banco Central do Brasil”. E art. 4.% As sociedades de arrendamento mercantil devem
adotar a forma juridica de sociedades andnimas e a elas se aplicam, no que couber, as
mesmas condi¢des estabelecidas para o funcionamento de instituicoes financeiras na Lei
4.595, de 31.12.64, e legislacio posterior relativa ao Sistema Financeiro Nacional, de-
vendo constar obrigatoriamente de sua denominacio social a expressio “Atrendamento
Mercantil”. Pardgrafo vnico. A expressao “Arrendamento Mercantil” na denominagio ou
razio social é privativa das sociedades de que trata este artigo™.

7. CE art. 7.° da Res. BACEN 2.309/96: “Os contratos de arrendamento mercantil devem
ser formalizados por instrumento piiblico ou particular, contendo, no minimo, as es-
pecificacées abaixo relacionadas: I - a descri¢do dos bens que constituem o objeto do
contrato, coml fodas as caracteristicas que permitam sua perfeita identificacio; Il — o
prazo de arrendamento; I11 — o valor das contraprestagées ou a formula de calculo das
contraprestagdes, bem como o critério para seu reajuste; IV —a forma de pagamento das
contraprestacdes por periodos determinados, nio superiores a 1 (um} semestre, salvo no
caso de operagoes que beneficiem atividades rurais, quando o pagamento pode ser fixade
por periodos nio superiores a 1 (um) ano; V — as condi¢des para o exercicio por parte da
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seu prazo de duracdo.® E, em regra, por adesdo e deve ser formalizado por escrito,
mediante escritura publica ou particular (art. 7.° caput, Res. BACEN 2.309/96).

Quanto ao objeto, este pode tanto ser um bem movel (infungivel), de pro-
cedéncia nacional ou estrangeira, quanto imovel.

Admite-se a liquidacdo antecipada desde que respeitado o prazo minimo,
estabelecido no contrato,® sem o que, o contrato transmudar-se-ia em compra
a prazo.'?

arrendataria do direito de optar pela renovacdo do contrato, pela devolugao dos bens oun
pela aquisicdao dos bens arrendados; VI— a concessao a arrendatiria de opgio de compra
dos bens arrendados, devendo ser estahelecido o preco para sen exercicio ou critério
utilizével na sua'fixacio; VII —as despesas e os encargos adicionais, inclusive despesas de
assisténcia técnica, manutencio e servicos inerentes 4 operacionalidade dos bens arren-
dados, admitindo-se, ainda, para o arrendamento mercantil {inanceiro: a) a previsio de
aarrendatdria pagar valor residual garantindo em qualquer momento durante a vigéncia
do contrato, nao caracterizando o pagamento do valor residual garantindo o exercicio da
op¢io de compra; b) o reajuste do preco estabelecido para a opcio de compra e o valor
residual garantido; VIII — as condicaes para eventual substituigao dos bens arrendados,
inclusive na ocorréncia de sinistro, por outros da mesma natureza, que melhor atendam
as conveniéncias da arrendatdria, devendo a substituicio ser formalizada por intermédio
de aditivo contratual; IX —as demais responsabilidades que vierem a ser convencionadas,
em decorrénciade: ¢) uso indevido ouimpréprio dos bens arrendadaos; b) seguro previsto
para cobertura de risco dos bens arrendados; ¢) danos causados a terceiros pelo uso dos
bens; d) onus advindos de vicios dos bens arrendados; X — a faculdade de a arrendadora
vistoriar os bens objeto de arrendamento e de exigir da arrendaviria a adogéo de providén-
cias indispensdveis 4 preservacao da integridade dos referidos bens; X1 —as obrigagées da
arrendataria, nas hipoteses de: a) inadimplemento, limitada a multa de mora a 2% (dois
por cento) do valor em atraso; b) destruicio, perecimento ou desaparecimento dos bens
arrendados; XII — a faculdade de a arrendatdria transferir a terceiros no Pats, desde que
hajaanuéncia expressa da entidade arrendadora, os seus direitos e obrigaces decorrentes
do contrato, com ou sem co-responsabilidade solid4ria.

8. V.art.8.°,Res. BACEN 2.309/96: Os contratos devern estabelecer os seguintes prazosminimos
de arrendamento mercantil:  —para o arrendamento mercantil financeiro: a) 2 (dois) anos,
compreendidos entreadata de entrega dos bensa arrendatdria, consubstanciada em termo de
aceitacio erecehimentodosbens, eadata de vencimento da altima contraprestacio, quando
se tratar de arrendamento de bens com vida vtiligual ou inferior a 5 (cinco) anos; b) 3 {trés)
anos, observada a definigdo de prazo constante da alinea antertor, para o arrendamento de
outros bens; Il — para o arrendamento mercaniil operacional, 90 (noventa) dias.

9. Cf htip//www.bch.govbr/pre/be_atende/port/liquidacac.asp?idpai, FAQ, itemn 4, admite-
se a liquidacao antecipara desde que “seja feita apos decorridos os prazos minimos para
caracterizagdo de uma operacio de arrendamento mercantil, descritos no art. 8.° do Re-
gulamento anexo a Resolugao CMN 2.309, de 1996. Se a liquidagio for feita antes desses
prazos minimos, a operacao perde as caracteristicas de arrendamento mercantil e passa
aser enquadrada como uma operacio de compra e venda a prestacio, podendo acarretar
custos adicionais para o cliente...”.

10. CE Art. 10, Res. BACEN 2.309/96: “A operacio de arrendamento mercantil serd consi-
derada como de compra e venda a prestacio se a opgio de compra for exercida antes de
decorrido o Tespectivo prazo minimoe estabelecido no art. 8. deste Regulamento™,
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Adverte-se que o IOF ndo incide nas operagaes de leasing, a qual esta sub-
metida ao pagamento do ISS. (Imposto sobre servicos).!!

7.5 Modalidades

O direito brasileiro acatou tanto o leasing operacional, quanto o leasing
financeiro,* com finalidades vérias. Assim o leasing importacdo, o leasing ex-
portagdo, o leasing agricola, o leasing habitacional, o leasing para pessoas fisicas
€, agora, o leasing residencial.

As modalidades, disciplinadas na Res. BACEN 2.309/96 (leasing financeiro
e operacional, conforme o art. 1.°, pardgrafo inico do anexo a Res. 2.309/96), a
doutrina acrescentou o selling lease back" e o purchasing leasing back,** 0s quais,
contudo, adentram na regulacio ali estabelecida na categoria de leasing finan-
ceiro, sem uma classifica¢io a parte.

7.5.1 O leasing financeiro'®

Leasing propriamente dito ou leasing puro é operacio de financiamento,
por prazos de 2 (dois) anos para o arrendamento de bens com vida til igual ou

11. CE hitp:/fwww.bch.gov.br/pre/be_atende/port/leasing, asp#3, item 5.
12, V. Res. BACEN 2.309/96.

13. Conf. Caio Mario da Silva Pereira, Instituicoes de direito civil — Introdugdo ao direito civil,
p- 584, no Lease Back, o proprietario de um bem durdvel transfere o bem Para instituicio
financeira e o arrenda novamente.

14. ldem, aut.op. eloc. cit. O termo indica a operacio de lease back considerada do pontode
vista do adquirente,

15. Cr art. 13 da Res. BACEN 2.309/96: “As operacées de arrendamento mercantil contrata-
das com o proprio vendedor do bem ou com pessoas a ele coligadas ou interdependentes
somente podem ser contratadas na modalidade de arrendamento mercantil financeiro,
aplicando-se a elas as mesmas condicoes fixadas neste Regulamento. § 1. As operacdesde
que (rata este artigo somente podem ser realizadas com pessoas jurfdicas, na condicio de
arrendatérias. § 2.° Os bancos multiplos com carteira de investimento, de desenvolvimento
e/ou de crédito imobilidrio, 0s bancos de investimento, os bancos de desenvolvimen to,
as caixas economicas e as sociedades de crédito imobiliario também podem realizar as
operacses previstas neste artigo”,

16. Cf. art. 5.°, Res. BACEN 2.309/96: “Considera-se arrendamento mercantil financeiro a
modalidade em que: 1 - as contraprestacdes e demais pa gamentos previstos no contrato,
devidos pela arrendatdria, sejam normalmente suficientes para que a arrendadora recu-
pere o custo do bem arrendado durante o prazo contratual da operagio e, adicionalmen-
te, obtenha um retorno sobre os recursos investidos; 11 — as despesas de manutencio,
assisténcia técnica e servigos correlatos & operacionalidade do bem arrendado sejam de
responsabilidade da arrendataria; 111 - o preco para o exercicio da opgio de compra seja
livremente pactuado, podendo ser, inclusive, o valor de mercado do bem arrendado”.
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inferior a 5 (cinco) anos e de 3 (trés) anos para outros bens,"” contados entre
o termo de aceitacio e recebimento dos bens e a data de vencimento da ultima
contraprestacio, em contrato de locagido (arrendamento) de bens méveis ou
imaoveis.

Integra a operagdo um intermediario financeiro (a sociedade de leasing, ou
instituicdo financeira autorizada) que intervém entre o produtor e o bem, objeto
do contrato e o cliente que o necessita.

No leasing financeiro o futuro arrendatdrio, uma vez obtidas as caracte-
risticas especificas do bem desejado, prego e fornecedor, encarrega a sociedade
financeira intermediaria (relacao de mandato) de adquirir aquele bem em nome
préprio, com o fito especifico de obter sua locagao durante certo tempo.

As condig¢des do preco e do pagamento ficam a cargo da sociedade de lea-
sing junto ao fornecedor do bem, arrendando-o ao cliente, mediante o pagamen-
to de prestacoes fixas destinadas, simultaneamente, ao pagamento de parcela de
valor do bem e ao arrendamento pelo uso.

Ao final do contrato, abre-se para o arrendatario trés opgdes: adquirir o
bem por seu valor residual, renovar o contrato, tomando por base o valor resi-
dual, ou encerrar o contrato devolvendo o bem para a arrendadora,

Pode ser adotada uma das duas opgoes: close and lease — circunstancias
em que se transfere o risco da obsolescéncia para a arrendadora; open and lease
— quando o risco da obsolescéncia corre por conta do arrendatério.

O contrato é firmado em cardter irretratavel, ndo se admitindo possa o ar-
rendatdrio devolver o bem 4 sociedade de leasing antes do término do contrato,
embora admitida a liquidacdo antecipada, desde que respeitado o prazo mfnimo
do contrato, como mencionado. As despesas para com o seguro, a assisténcia
técnica e a manutencao do bem correm por conta do arrendatario.

7.5.2 O leasing operacional™

Era modalidade de arrendamento perante o proprio fabricante, modalidade
assemelhada ao renting e, entéo, fora do ambito da Lei 6.099/74.

17. Art. 8.°,1, Res. BACEN 2.309/96.

18. CI. att. 6.°, Res. BACEN 2.309/96: “Considera-se arrendamento mercantil operacional a
modalidade em que: 1 - as contraprestacdes a serern pagas pela arrendatédria contemplem
o custo de arrendamento do bem e os servicos inerentes a sua colocacio a disposicéo da
arrendatdria, niao podendo o valor presente dos pagamentos ultrapassar 90% (.noventa
por cento) do custo dobem; 11— o prazo contratual sejainferior a 75% (setenta e cinco por
cento) do prazo de vida util econdmica do bem; 111 - o prego para o exercicio da op¢io de
compra seja o valor de mercado do bem arrendado; IV —niao haja previsao de.pag.amento
de valor residual garantido. § 1.° As operacées de que trata este artigo sdo privativas dos
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No leasing operacional, distinguiam-se duas modalidades: ou as empresas
arrendariam bens produzidos por suas fabricas (renting) ou adquiririam bens de
terceiros para arrendar.

Em ambos os casos o contrato podia ser rescindido unilateralmente pelo
arrendatario.

Em regra os prazos eram menores que aqueles do leasing financeiro e a
arrendadora prestava servigos de assisténcia técnica e de manutengio do bem,
correndo o risco da obsolescéncia por sua conta. A op¢io de compra a favor do
arrendatario podia ou nio estar incluida.

Todavia, no Brasil, a Res. BACEN 2.309/96, vedou a pratica da modalida-
de pelo proprio fabricante, reservando a sua prética para os bancos multiplos
com carteira de arrendamento mercantil e sociedades de arrendamento mercan-
til (art. 6.°, § 1°, da Res. BACEN 2.309/96, conf. alteracdo levada a feito pela
Res. 2.465/1998), com prazo de 90 (noventa) dias (art. 8.°, 11, Res. BACEN
2.309/96).

Vale dizer que, agora, o fabricante somente podera adotar a modalidade,
quando intermediada por uma institui¢do financeira autorizada.

7.5.3 O lease back (ou purchasing leasing, quando os riscos correm por
conta do adquirente’)

E modalidade assimilada ao leasing financeiro, do qual se diferencia pelo
fato do bem ser vendido pelo proprio fabricante, suprimindo-se desta forma o
mandato {entre o arrendatirio e o intermedisrio), caracteristico da fase inicial.

No leasing back (sale and lease back) geralmente a pessoa do vendedor e
do arrendatdrio do bem se confundem. Nesta modalidade o futuro arrendatdrio
cede o bem a instituicio de leasing, a qual, apés a sua aquisicao, arrenda-o ao
vendedor original.

E operacio financeira, a qual, todavia, nio se confunde com financiamento
direto, posto que a propriedade do bem, em sua totalidade, passa para a socie-
dade de leasing, permanecendo por conta do arrendatdrio ou da arrendadora a
obsolescéncia e os riscos, conforme a modalidade contratada.

bancos miltiplos com carteira de arrendamento mercantil e das sociedades de arrenda-
mento mercantil, § 2.° No cdlculo do valor presente dos pagamentos deverd ser utilizada
taxa equivalente aos encargos financeiros constantes do contrato. § 3.° A manutencio, a
assisténcia técnica e os servigos correlatos a operacionalidade do betn arrendado podem
ser de responsabilidade da arrendadora ou da arrendataria”.

19. Caio Mario da Silva Peteira, Institui¢oes de direito civil... cit., p. 584.

T GETEET L
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Por outro lado o objeto do contrato ¢ o bem e néo o capital destinado a sua
aquisicao.

In casu, a operacdo somente pode ser contratada com pessoa juridica na
condi¢ao de arrendataria e perante bancos multiplos com carteira de investi-
mento, de desenvolvimento e/ou de crédito imobiliario, os bancos de investi-
mento, os bancos de desenvolvimento, as caixas econdmicas e as sociedades de
crédito imobilidrio (art. 13, § 2.°, da Res. BACEN 2.309/96).

O chamado self leasing que tem lugar quando o fabricante entrega
o bem para que seja arrendado por outra pessoa do mesmo grupo so-
cietdrio, submete-se igualmente a esta disciplina (art. 13, caput, da Res.
BACEN 2.309/96).%°

20. Art. 13. “As operagdes de arrendamento mercantil contratadas com o préprio vendedor
dobem ou com pessoas a ele coligadas ou interdependentes somente podem ser contrata-
das na modalidade de arrendamento mercantil financeiro, aplicando-se a elas as mesmas
condi¢des fixadas neste Regulamento”.




