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AS PARTES NA LOCACAO DO IMOVEL URBANO
EM EXTENSAO A0 CODpIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR

CELINA CARDOSO NEIVA
Advogada especializada em Direito do Consumidor e Responsabilidade Civil

A Lei do Inquilinato n® 8.245/91 tem igual hierarquia a Lei
n° 8.078/90, que normaliza as relagdes de consumo, no entanto, tendo nas-
cido a lei das locagdes, um ano apés o CODECON, o legislador, antevendo
o quanto haveria de modificagGes nos contratos classicos, até entdo domi-
nantes, inseriu na lei inquilinaria o artigo 45, que confere ao juiz o poder de
modificar o pactuado, declarando nulas as clausulas notadamente abusivas,
excessivamente onerosas para o locatario e contrarias a lei das locagdes.

Apds uma década, o Codigo do Consumidor saiu dos limites de lei
especifica as relagdes de consumo e inseriu, em diversas outras areas do
Direito, Principios e Teorias, que visam, ndo apenas, a interesses isolados,
mas sim, e principalmente, o aspecio social, a harmonia, a solidariedade,
a boa-fé, a transparéncia, o equilibrio e acima de tudo, a seguranga.

Assim sendo, o0 CDC passou a determinar a forma e o resultado dos
mais diversos tipos de contratos, inclusive os relativos as institui¢des finan-
ceiras, que sendo regidas por lei especial, a principio n3o aceitaram pacifi-
camente ser caracterizadas na forma do paragrafo 2°, do artigo 3° do Cédi-
go do Consumidor, pois os contratos de empréstimo de dinheiro, a primeira
vista, ndo estariam enquadrados nem em servigo, nem em produto.

A jurisprudéncia passou entio a manifestar-se, ¢ hoje de forma majo-
ritaria, decide na mesma linha de entendimento da Prof®. Claudia Lima
Marques, admitindo que, como o sistema do CDC ndo se utiliza das mes-
mas defini¢gdes do Cadigo Civil, ao tratar de bens destinados ao consumo,
foi possivel entdo caracterizar o Banco ou instituigao financeira como for-
necedor, vez que através da captacdo, da administragdo, da intermediagao,
e da aplicagdo de recursos, oferece o produtoe financeiro, que € o crédiro,
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¢ o cliente visto ent3o como consumidor € o destinatdrio final, que paga o
prego através dos juros.

Quanto a locagdio de imdveis urbanos, em se tratando de pessoas na-
turais, alguns magistrados, ndo aceitam aplicar o CDC, pois ndo admitem
haver neste tipo de contrato relagido de consumo.

Nosso entendimento vai em oposigao, pois apenas exemplificando e
ndo partindo exatamente para a analogia, concluimos que o leasing ¢ um
contrato, em esséncia de locagio, havendo ou ndo a aquisi¢do do bem ao
final do prazo estipulado, e seu contetido contratual esta sob o comando do
Coadigo de Protegdo ao Consumidor. A locagdo em si forma uma relagiio de
consumo, € o pre¢o é o lucro que se alcanga através da diferenga, ou seja,
do que excede, em termos de aluguel, ao necessario para a manutengdo do
bem locado.

Entendemos também que, afastando a figura do Locador que d4 um
inico imovel a locagdo e ndo sendo esta uma pratica que utiliza habitual ou
profissionalmente, todos os outros Locadores, mesmo que desenvolvam esta
atividade como pessoa fisica, e que tenham mais de um imoével destinado a
locagdo, com o proposito de alcangar o lucro, sao caracterizados como for-
necedores, pois o resultado que almejam advém do prego pago pelo Loca-
tario, ou seja, o aluguel, tornando assim o uso e a frui¢do do objeto locado,
o produto da relagio de consumo. Ex vi os paragrafos 1° e 2° do artigo 3°¢
artigo 29 do CDC.

Aqui vale lembrar a nogdo clara e precisa de Clévis Bevilaqua, ao
comentar o Codigo Civil, em seus artigos 1188 e 1189:

“O contrato de locag¢do de coisa é aquele pelo qual uma das paries,
mediante remunerag¢do paga pela outra, se compromete a fornecer-
the, durante certo lapso de tempo, o uso e gozo de uma coisa
infungivel. O locador entrega para o locatdrio a coisa alugada, a
sua posse e o uso a que se destina e deve garantir o uso pacifico da
coisa locada durante o tempo do contrato”.

Em tese, abstraimos dessa construgdo mais duas figuras como partes
na locagio, quais sejam o Fornecedor e o Consumidor, respectivamente o
Locador e o Locatario.

Embora a lei do inquilinato ¢ a de protegdo ao consumidor tratem de
aspectos diferentes da relago contratual, sdo perfeitamente compativeis,
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se usadas em conjunto, havendo como tinica ressalva, a incompatibilidade
do disposto no artigo 51, XVI do CDC e o artigo 35 da Lei das Locagdes.

Todavia no resta divida quanto a aplicagdo do CDC quando o futu-
ro Locador coloca um imdvel sob a administragdo de uma imobiliaria para
render frutos civis ou aluguéis.

Nesse caso o proprietario, ou simplesmente aquele que detém a pos-
se do imdvel, passara a agir como produtor, enquanto que a sociedade imo-
biliaria passara a ser fornecedora de servicos, ambos em face do futuro
Locatario ou consunudor. Ja as relagdes entre o proprietario do imdvel ou
seu representante, e a imobiliaria, s6 merecerdo a tutela do CDC, por exce-
¢30, em caso de comprovada vulnerabilidade do contratante, diante da
administradora/contratada.

Concordamos que os contratos de locagdo de imével urbano néo-
residencial ndo poderdo merecer a tutela do CDC, pois consumidor, segun-
do a regra do artigo 2° do CODECON, ¢ aquele que utiliza o bem locado
(produto ou servigo) como destinatario final fatico e econémico.

Entendemos, todavia, que acima do Direito Publico ou o Drreito Pri-
vado, est4 sendo construido o Direito Social, o qual num futuro breve,
passard a reger ndo apenas a vontade das partes, mas principalmenie a
conduta dos contratantes.

Enquanto se aguarda essc momento ¢ em virtude da extrema
vulnerabilidade do individuo, em relagdo a moradia, entendemos que a
necessidade pessoal e familiar merece a prote¢do de um Cédigo que vise
ao Equilibrio Social.

Vale ainda ressaltar, que a Constitui¢do Federal determina como ga-
rantia fundamental que a moradia ha de ter uma Fun¢do Social.

Assim sendo, estando o Locador ¢ o Locatario sob o comando dos
Principios basilares do CDC, por conseqiiéncia, os interesses de Ordem
Piblica passam a sobrepor-se a vontade individual, permitindo que o
equilibrio regule os aspectos do contrato, impedindo que haja submissao
de quem esteja em condigdo de vulnerabilidade tanto técnica quanto econd-
mica. @
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