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Resumo — A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil consagra a relagdo de consumo
como um direito de terceira geracao, gozando, portanto, de prerrogativas de direito materiais e
processuais que visam atingir o equilibrio necessario entre os sujeitos das relagdes
consumeristas. O Poder Judiciario tem tido uma posi¢ao muito timida no sentido de aplicar aos
contratos de locacdo residencial em que haja participagdo de imobiliaria ou locador profissional.
Com isso, busca-se uma analise da atuagdo do Poder Judiciario face as normas que regem as
relagdes de consumo, a doutrina moderna, a Lei n°® 8.245/91, o contexto fatico-social ¢ a nova
concepgdo contratual trazida pelo Codigo Civil de 2002.

Palavras-chave — Direito Civil. Contratos. Locagao Residencial Urbana.

Sumario — Introdugdo. 1. Codigo de Defesa do Consumidor: o direito do consumidor como
clausula pétrea, os requisitos para a caracterizagao da relacdo de consumo e sua relagdo com os
contratos de locagdo residencial. 2. Contratos de locagdo residencial urbana: hipdteses de
subsunc¢ao ao cédigo de defesa do consumidor e aplicacdo da teoria do didlogo das fontes. 3. A
realidade fatica dos contratos de locacdo residencial urbana: a hipossuficiéncia e a
vulnerabilidade do locatario. Conclusdo. Referéncias.

INTRODUCAO

A presente pesquisa cientifica analisa a posi¢ao do Poder Judiciario nas demandas que
tratam de contratos de aluguel, mormente nas locagdes residenciais urbanas em que ha
participagdo de pessoa fisica ou juridica que explora o ramo da atividade imobiliaria.

Para tanto, busca-se analisar a adequacdo de contratos de locagcdo que guardem
determinadas caracteristicas especificas as normas previstas no Coédigo de Defesa do
Consumidor — Lei n°® 8.078/90 — possibilitando, ao locatario, o gozo das prerrogativas materiais
e processuais do Codex Consumerista.

A pesquisa ressalta que, apesar de prevalecer em sede doutrinaria e jurisprudencial, no
Brasil, a ndo incidéncia da locagdo imobilidria como contrato de consumo, existe um gérmen
de mudanca de entendimento trazido pela Teoria do didlogo das fontes e pela convicgdo de que,
em algumas situagdes especificas, estdo presentes todos os elementos necessarios a

caracterizagao da relagdo de consumo.



A pesquisa traz posi¢des doutrindrias e jurisprudenciais de diferentes matizes acerca
do tema, de modo a demonstrar a posi¢do atual dos jurisconsultos e a necessidade de uma
mudanga de postura do Judiciario para poder equilibrar os “pratos da balanga” na relagao
historicamente dispare e belicosa entre locador e locatario.

O tema ¢ de relevante valor social, uma vez que o déficit habitacional no Brasil ¢é
pungente, trazendo um interesse social cada vez maior aos contratos dessa natureza. O
pagamento de aluguel, em regra, e por si s0, compromete boa parte da renda familiar brasileira,
0 que, se nado atrapalha, impede, a defesa dos direitos do locatario primacialmente vulneravel e
hipossuficiente em todos os sentidos.

No capitulo inicial sdo apresentadas as legislagcdes aplicadveis ao tema e analisa-se o
ambito de incidéncia de cada uma delas, trazendo, ainda, os elementos caracteristicos das
respectivas glebas do direito. Aborda-se a questdo do direito do consumidor como direito
fundamental constitucional, com stafus de cldusula pétrea, assim como também apresenta o
presente trabalho cientifico, a simbiose entre as normas presentes na Lei do Inquilinato e as
normas de ordem publica e interesse social presentes no Codigo de Defesa do Consumidor.

No segundo capitulo pretende-se demonstrar a subsun¢do dos contratos locaticios
residenciais em que existe a participacdo de imobilidria ou locador profissional as normas
previstas no Codigo de Defesa do Consumidor e os mecanismos de interpretacao para atingir
tal desiderato, como a posi¢do doutrindria e jurisprudencial acerca dos elementos necessarios
para a caracterizacdao de uma relacao de consumo. Aborda -se também, neste capitulo, o advento
e aplicac@o da Teoria do didlogo das fontes no direito brasileiro.

No terceiro capitulo apresenta-se a realidade atual dos contratos de locacao urbana e a
necessidade de aplicagdo dos principios e regras que regem as relagdes de consumo nos
contratos de locacdo residencial urbana, tais como, o principio da vulnerabilidade e o principio
da hipossuficiéncia que sao ferramentas fundamentais para o equilibrio das relagdes juridicas
nas quais existe disparidade técnica, juridica ou econdmica

A pesquisa utiliza a metodologia qualitativa, pois visa entender e interpretar a
controvérsia existente na doutrina e jurisprudéncia acerca do tema; e bibliografica, decerto
analisa e interpreta informagdes, valendo-se da bibliografia, legislag¢do, jurisprudéncia e dados
concernentes as relagdes citadas alhures. Desenvolve-se quanto ao objetivo de modo
explicativo de forma a identificar os fatores que contribuem com a ocorréncia da situagao

descrita.



1.CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR: O DIREITO DO CONSUMIDOR COMO
CLAUSULA PETREA, OS REQUISITOS PARA A CARACTERIZACAO DA RELACAO
DE CONSUMO E SUA RELACAO COM OS CONTRATOS DE LOCACAO
RESIDENCIAL

O Coédigo de Defesa do Consumidor ¢ classificado doutrinariamente como uma norma
principiologica diante da protecdo constitucional dos consumidores, evidenciada,
principalmente, no art. 5°, XXXII da Constitui¢io Federal de 1988!, que estabelece que “o
Estado promover4, na forma da lei, a defesa do consumidor”.

O Supremo Tribunal Federal, na ADI n° 1.856/RJ, consagrou a defesa dos direitos do

consumidor como um direito de terceira geracdo’

, identificando, ainda, esta garantia
constitucional como fundamental e elevando-a a condi¢ao de auténtica clausula pétrea(art. 60,
§4° da CRFB/88), determinando sua observancia pelas normas reitoras da ordem econdmica e
principios gerais expressos.

Preleciona Pedro Lenza®, discorrendo acerca dos direitos de terceira geragdo que
“Novos problemas e preocupagdes mundiais surgem, tais como a necessaria noc¢do de
preservacionismo ambiental e as dificuldades para a prote¢do dos consumidores(...)O ser
humano ¢ inserido em uma coletividade e passa a ter direitos de solidariedade ou fraternidade”

Ainda sobre a posi¢ao hierarquica do direito do consumidor, em refor¢o a natureza de
escol das normas consumeristas, Flavio Tartuce* ensina que “o Coédigo de Defesa do
Consumidor tem eficacia supralegal, ou seja, esta em um ponto hierarquico intermediario entre
a Constitui¢ao Federal de 1988 e as leis ordinarias”.

No direito brasileiro contemporaneo, a doutrina e a jurisprudéncia concordam que para
justificar a incidéncia e a consequente aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor, devem
ser utilizadas algumas sinteses conceituais principalmente no que tange aos sujeitos e modo da
relagdo juridica, como, verbi gratia, quem pode ser denominado consumidor, fornecedor,
prestador de servicos etc. Essa exigéncia, faz necessario estejam presentes elementos subjetivos

e objetivos para que se analise o que € ou ndo ¢ uma “relagdo de consumo”. Cumpre destacar

'BRASIL. Constituig¢do da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 30 set. 2018.

dem. Supremo Tribunal Federal. ADI n° 1856 RJ. Relator: Ministro Celso de Mello. Disponivel em:
<https://stf.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/20626753/acao-direta-de-inconstitucionalidade-adi-1856-1j-stf>.
Acesso em: 02 out. 2018.

3LENZA, Pedro. Direito Constitucional Esquematizado. 22. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2018, p. 1176.

“TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpc¢do. Manual de Direito do Consumidor: direito material e
processual. 6.ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Método, 2017, p. 11.



que o Codex Consumerista conceitua consumidor em seu art. 2°, caput, como “toda pessoa
fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final™, tendo
claramente adotado, o legislador, a teoria finalista®.

Por sua vez, para definir o fornecedor de produtos e o prestador de servigos, estabelece

o art. 3°, caput da Lei n° 8.078/90 que:

Fornecedor ¢ toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de
producdo, montagem, criagdo, construcdo, transformagdo, importagdo, exportagdo,

distribuigdo ou comercializagdo de produtos ou prestagdo de servigos’.

Ainda assim, a atividade exercida deve ser tipicamente profissional, com intuito de
lucro direto ou indireto, tendo adotado o Cddigo de Defesa do Consumidor, um modelo aberto
com relagdo a essas atividades, a ponto da criagcdo doutrinaria, por Leonardo Bessa®, Promotor
Publico do Distrito Federal, da figura do fornecedor equiparado, que consiste em um terceiro
que na relagdo de consumo serve como intermedidrio ou ajudante para a realizacdo da relagao
principal, mas que atua frente a um consumidor como se fosse o fornecedor. Pode-se citar como
exemplo da figura estudada, o estipulante profissional ou empregador dos seguros de vida em
grupo.

Ja no que diz respeito aos contratos de locacdo urbana, estes sao regulamentados pela
Lei n°® 8.245/91 — Lei do Inquilinato, ndo se submetendo ao seu regime desta lei, a locagdo de
coisas moveis fungiveis e as excegdes previstas no art. 1°, pardgrafo Unico da Lei do
Inquilinato’, que se submetem ao Codigo Civil e as leis especiais.

Importante ressaltar, que o legislador optou expressamente no art. 1°, pardgrafo tinico
da Lei n° 8.245/91, excluir dos auspicios da Lei do Inquilinato as locagdes: de imoveis de
propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas;
vagas autdbnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de veiculos; de espagos

destinados a publicidade; apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados

SBRASIL. Codigo de Defesa do Consumidor. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 02 out. 2018.

A corrente finalista defende a teoria que o consumidor — destinatario final seria apenas aquela pessoa fisica ou
juridica que adquire o produto ou contrata o servigo para utilizar para si ou para outrem de forma que satisfaca
uma necessidade privada, e que ndo haja, de maneira alguma, a utilizacdo deste bem ou deste servico com a
finalidade de produzir, desenvolver atividade comercial ou mesmo profissional.

"BRASIL. op. cit., nota 5.

8BESSA, Leonardo Roscoe. Relacdo de Consumo e Aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor. 2. ed. Sido
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009, p. 74.

'BRASIL. Lei do Inquilinato. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L8245.htm>. Acesso
em: 02 out. 2018.



aqueles que prestam servigos regulares a seus usudrios € como tais sejam autorizados a
funcionar, exclui-se também, o arrendamento mercantil em qualquer de suas modalidades. O
movimento do legislador de alijar a aplicagdo da Lei do Inquilinato nestes casos se da pelos
mais variados motivos, dentre os quais a necessidade de maior dirigismo estatal nas relagdes

que possuem maior densidade social.

2. CONTRATOS DE LOCACAO RESIDENCIAL URBANA: HIPOTESES DE
SUBSUNCAO AO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR E APLICACAO DA
TEORIA DO DIALOGO DAS FONTES

Para caracterizacdo da relacdo de consumo e incidéncia do Cddigo de Defesa do
Consumidor, ndo basta somente a adequacgao ao conceito de consumidor prevista no art. 2° do
CDC'°. E possivel extrair do art. 3°, do mesmo Codigo'!, que para ser enquadrado no conceito
de fornecedor ou prestador de servigos ¢ necessario o atributo da
profissionalidade/habitualidade. Conforme ensinamento do professor Jorge Alberto Quadros de
Carvalho'?, a profissionalidade “E, em sintese, todo aquele que oferta, a titulo singular e com
carater profissionalidade — exercicio habitual do comércio — produtos e servigos ao mercado de
consumo, atendendo, assim, as suas necessidades .

A auséncia do requisito da profissionalidade tem sido a principal justificativa da
doutrina e jurisprudéncia para sustentar que o locador ndo pode ser enquadrado como
fornecedor ou prestador e por consequéncia, afastar a aplicagdo do CDC. Nesse diapasdo, a
Corte Superior'®, tem decido que nio se aplica o Cdodigo de Defesa do Consumidor nos
contratos de locacdo, uma vez que o conceito de locagdo ndo se insere no de distribuigdo,
comercializacdo, aquisi¢ao ou utilizagdo de produto ou servico, sendo, portanto, inaplicavel a
legislagdo consumerista as relagdes locaticias, que tem disciplina e diploma proprios.

Ainda neste sentido, decidiu o Superior Tribunal de Justica'¥, em acdo de despejo

cumulada com cobranca de aluguel em que a parte ré pleiteava a redu¢ao da multa contratual

19[dem. op. cit., nota 5.

bidem.

2SILVA, Jorge Alberto Quadros de Carvalho. Cédigo de Defesa do Consumidor Anotado e Legislagdo
Complementar — 6. ed. ver., atual. e ampl. Sdo paulo: Saraiva, 2008, p. 30.

BBBRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. Ag. REsp n° 1190183 MG. Relator: Ministro Moura Ribeiro. Disponivel
em: <https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/522190058/agravo-em-recurso-especial-aresp-1190183-mg-
2017-0269955-2/decisao-monocratica-522190068>. Acesso em: 29 out. 2018.

“Idem. Superior Tribunal de Justiga. Agint. no Ag. em REsp. n° 1078821 MG. Relator: Ministro Lazaro Guimaraes.
Disponivel em: <https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/595896906/agravo-interno-no-agravo-em-recurso-
especial-agint-no-aresp-1078821-df-2017-0072833-3/inteiro-teor-5958969167ref=juris-tabs>. Acesso em: 29 out.
2018.



com fundamento na abusividade de clausula, nos moldes do art. 51 do CDC'", pela
impossibilidade da incidéncia deste diploma legal nas relagdes locaticias.

Em que pese a justificativa dessas decisdes, os fundamentos expostos se apresentam
quase sempre com um perfil “engessado”, ou seja, sem apresentar maiores reflexdes ou
demonstrar a acuidade e cuidados necessarios para o enfrentamento de tema assaz pungente no
dia-a-dia da vida em sociedade.

O que alguns magistrados parecem ter olvidado, pelas mais variadas razdes, ¢ que na
maioria dos contratos de locagao urbana residencial, o locador faz do “aluguel do imével” uma
atividade habitual, profissional, restando, a hipotese, perfeitamente subsumida ao conceito legal
de prestacdo de servigos. Ao lado dessas situacdes encontram-se, ainda, as relagdes locaticias
em que haja a participacdo ou intermédio de agentes especializados na explora¢do do ramo
imobiliario, mais especificamente as imobiliarias.

Nao ha que ser ignorado - sob pena de divorcia-se o direito, da realidade - que
modernamente, nos contratos elaborados por intermédio ou participacdo de imobiliaria, seja
essa ligagdo permanente ou tempordria, o locatdrio sequer tem contato direto com o proprietario
-também conhecido como senhorio-, devendo o contratante reportar-se pessoalmente a empresa
imobilidria, principalmente no que diz respeito as questdes acerca do prazo de contrato, do valor
do aluguel, da vistoria do imovel, das taxas e das garantias.

Vale ressaltar que, na pratica, pouco ou nada hd de margem para o locatirio em
negociar os termos contratuais, o que demonstra uma natureza juridica similar aos contratos de
adesdo previstos em rol exemplificativo no art. 51 do CDC'®, que segundo Flavio Tartuce!’,
“[...]Jrepresenta uma das mais importantes mitigacdes da for¢a obrigatoria da convengao(pacta
sunt servanda) na realidade brasileira]...]”.

A generalizacdo da questdo discutida, rompendo a possibilidade de uma analise l6gico-
sistematica por parte do magistrado, afasta o jurisdicionado das prerrogativas inerentes a sua
condig¢do real de consumidor e se ndo impedem, dificultam, sobremaneira a defesa dos direitos
do locatario.

Outro argumento utilizado pela jurisprudéncia para a ndo incidéncia do Codigo de

Defesa do Consumidor € a tese da existéncia de um estatuto juridico proprio a disciplinar a

SIdem, op. cit., nota 5.
1%Ibidem.
"TARTUCE; NEVES, op. cit., p. 357.



matéria. O STI'® ja decidiu no sentido de que “E pacifica e remansosa a jurisprudéncia, nesta
corte, no sentido de que o Codigo de Defesa do Consumidor ndo ¢ aplicavel aos contratos
locaticios, que sdo regulados por legislacao propria(...)”. Em sentido oposto ao entendimento
exposto nessa decisdo do Tribunal, insurge-se Claudia Lima Marques'®, que sustenta que “em
se tratando de locacdo residencial a aplicagao das normas protetivas do CDC sera a regra(...).

Seguindo a mesma ideia, verifica-se que Silvio de Salvo Venosa, citado por Zilda
Tavares?’, afirma que “O CDC cria um microssistema legal que se insere e se harmoniza com
as relagoes juridicas regidas pelas leis civis, mercantis, administrativas.”

Diante do exposto, pode se verificar que ha um desencontro entre a doutrina moderna
e a orientagdo jurisprudencial majoritaria, contudo, a posi¢do dos jurisconsultos parece mais
acertada tendo em vista algumas alteracdes legislativas relevantes e o reconhecimento na
doutrina atual, da teoria do didlogo das fontes.

Didaticamente é importante mencionar que, na vigéncia do Codigo Civil de 191621,
prevalecia o entendimento de que o Codigo de Defesa do Consumidor “constituiria um
microssistema juridico autoaplicavel e autossuficiente, totalmente isolado das demais
normas”?2. No entanto, essa concepgio foi superada com o advento do Codigo Civil de 2002 e
o surgimento da teoria do didlogo das fontes.

A teoria do didlogo das fontes foi desenvolvida por Erik Jayme®®, na Alemanha, e
trazida ao Brasil pela professora Claudia Lima Marques, da Universidade Federal do Rio
Grande do Sul.

Segundo a teoria, uma norma juridica ndo excluiria a aplicacdo da outra e sim se
complementariam. Nas palavras do professor Flavio Tartuce®, “a teoria do didlogo das
fontes surge para substituir e superar os critérios classicos de solucdo das antinomias
juridicas (hierarquico, especialidade e cronoldgico). Realmente, esse serd o seu papel no

futuro”.

BBRASIL. Superior Tribunal de Justiga. REsp. n° 605295 MG. Relator: Ministra Laurita Vaz. Disponivel em:
<https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/19137585/recurso-especial-resp-605295-mg-2003-0168209-8/inteiro-
teor-191375867ref=juris-tabs>. Acesso em: 21 out. 2018.

YVENOSA apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das
relagdes contratuais. 6 ed. rev. atual. e ampl. Sdo paulo: RT, 2002, p. 361.

WTAVARES, Zilda. Aplicacio do Cédigo de Defesa do Consumidor nas Relagbes Locaticias
Residenciais. Ambito Juridico, Rio Grande, X, n. 45, set 2007. Disponivel em: <http://www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?>. Acesso em: 31 out. 2018.

2IBRASIL. Cédigo Civil de 1916. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L3071.htm>.
Acesso em: 31 out. 2018.

2TARTUCE; NEVES, op. cit., p. 16.

BIbid.

241bid., p. 24.


http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=2228
http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=2228

Do ponto de vista legislativo, a teoria baseia-se no art. 7° do Codigo de Defesa do
Consumidor®®, que adota um modelo aberto de interagio entre as leis. Uma vez que estabelece
que “Os direitos previstos neste cddigo ndo excluem outros decorrentes(...) da legislagao interna
ordinaria, de regulamentos expedidos pelas autoridades administrativas competentes, bem
como dos que derivem dos principios gerais do direito, analogia, costumes e eqiiidade”.

A aplicagdo da teoria do didlogo das fontes sustenta uma interpenetragcdo entre as
normas, permitindo a aplicagdo do CDC nao s6 nos contratos que tenham a participacao de
locadores profissionais, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, mas também nas relagdes
regidas pelo Codigo Civil — o que ja vem ocorrendo — e nas demais relagdes regidas por
legislacdo especial. Essa mudanga de visdo fica ainda mais clara em algumas decisdes em que
ja se aplica a Lei n° 8.078/90 as relagdes juridicas entre locadores e locatarios e imobiliarias. E
o que se verifica do julgado do Superior Tribunal de Justi¢a?®, oriundo do Tribunal de Justica
do Estado de Minas Gerais, que declarou a nulidade e a modificacdo de cldusulas abusivas
elaboradas pela administradora de imdveis e constantes da avenca locaticia. Neste caso,
reconheceu-se a relacao de consumo entre o locatario € a administradora de imoéveis.

Diante da decisdo do STJ no caso acima, nao héa porque ndo aplicar o CDC sempre que
houver participacdo de imobiliaria nos contratos de locagdo, uma vez que os requisitos para
enquadramento do locador e do locatario nas regras consumeristas encontram-se perfeitamente

colmatados. O raciocinio deve ser o mesmo.

3. AREALIDADE FATICA DOS CONTRATOS DE LOCACAO RESIDENCIAL URBANA:
A HIPOSSUFICIENCIA E A VULNERABILIDADE DO LOCATARIO

Até o advento da Lei n° 8.425/91%" — Lei do Inquilinato — o Estado sempre interveio
nas relagdes entre locador e locatario com escopo de mitigar as disparidades na relagdo juridica
locaticia em decorréncia das crises financeiras, como por exemplo as crises inflacionarias e do

petroleo?® da década de 1970.

S BRASIL. op. cit., nota 5.

%]dem. Superior Tribunal de Justica. REsp. n° 614981 MG. Relator: Ministro Felix Fischer. Disponivel em:
<https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/7194749/recurso-especial-resp-614981-mg-2003-0223615-8-
stj/relatorio-e-voto-12939008>. Acesso em: 31 out. 2018.

?Idem. op. cit., nota 9.

ZADVFN. Historia da Inflacéo no Brasil. Disponivel em:
<https://br.advfn.com/economia/inflacao/brasil/historia>. Acesso em: 30 out. 2018.
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Apesar de alguns periodos em que predominava o livre mercado, preconizado pelo
Cddigo Civil, seguiu-se um forte dirigismo estatal que impunha restri¢des ao locador, afastando
os investidores, e criando o déficit habitacional®’.

Apos ligeira melhoria quanto a liberagcdo do mercado, dada a publicagdo da Lei n°
5.334/67°°, que restabeleceu o sistema do Cédigo Civil, foi elaborada a Lei n°® 6.649/79%!, com
objetivo primacial de compensar a vulnerabilidade do locatidrio em decorréncia da crise
financeira do petroleo na década de 1970.

Diante do caos estabelecido pela inflagdo que interferia na periodicidade da corregao
do aluguel e seus indexadores, surgiu a Lei n°® 8.245/91, com o objetivo de liberar o mercado e
atrair novos investimentos e incentivar a constru¢do de novas unidades para locagao.

Dai em diante, partiu-se da equivocada premissa de que, com a estabilidade juridica,
tanto locadores quanto locatarios duelariam em “paridade de armas”, plenos conhecedores das
“regras do jogo”, participando de uma relagdo contratual mais equilibrada, o que ndo ocorria
até entdo diante do conflito de interesses gerado pelo desequilibrio contratual oriundo da
inflacdo lancinante. Até o advento da Lei do Inquilinato, o trato entre locador e locatario sempre
muito conturbada — ainda o ¢, s6 que em menor proporcio, tanto que o STJ*? publicou no ano
de 2009 matéria sobre o tema -, a ponto de locador e locatario nao poderem frequentar o mesmo
ambiente sem que o encontro se tornasse “caso de policia”, tamanhas as querelas.

Contudo, vinte e sete anos apds a entrada em vigor da Lei do Inquilinato ¢ com o
advento do Cdédigo Civil de 2002 permeando esse periodo, nota-se que ocorreram grandes
mudancas juridico/sociais no Brasil, principalmente com a partir da ado¢do de um modelo
liberal da autonomia da vontade e da massificagao dos contratos.

Pode-se notar que, generalizando a questdo, ndo ha falar, hodiernamente, em poder de
barganha entre locador e locatario no aperfeicoamento dos contratos de locagdo residencial
urbana. As clausulas contratuais ndo sdo discutidas, sdo oferecidas e relativamente imutaveis.
O locatario tem a opg¢ao tao somente de aderir ou nao.

Sendo mais minucioso, destaca-se que, na pratica, quando um sujeito comparece a uma

imobilidria com objetivo de alugar um imodvel para residir, depara-se com um contrato

PSANTOS, Claudio Hamilton. Politicas Federais de Habitagdo no Brasil: 1964/1988. 1999. 32 f. Texto para
discussdo n° 654 do Instituto de Pesquisa Economica Aplicada. Brasilia, 1999.

30BRASIL. Lei n° 5.334/67. Disponivel em: <https://presrepublica.jusbrasil.com.br/legislacao/128575/lei-5334-
67>. Acesso em: 31 out. 2018.

3dem. Lei n° 6.649/79. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil 03/leis/1970-1979/L6649.htm>.
Acesso em: 31 out. 2018.

32CONJUR. Relacdo Conflituosa: STJ explica desentendimentos entre locador e locatario. Disponivel em:
<https://www.conjur.com.br/2009-out-1 1/stj-explica-desentendimentos-judiciais-entre-locador-locatario>.
Acesso em: 31 out. 2018.
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previamente elaborado, confeccionado pelo especialista juridico da empresa e, sem qualquer
participagdo do postulante a locagdo, que adere as condi¢des contratuais ou simplesmente nao
tem, em expressao popular, sua “ficha passada”, o que significa dizer que ndo tera sua condi¢ao
avaliada.

Ato continuo, ¢ compelido a pagar uma taxa de conferéncia da sua idoneidade
financeira, retirada de um cadastro conhecido como Servi¢o de Protecdo ao Inquilinato(SPI)*?,
que registra qualquer pendéncia cadastrada no CPF do postulante a locatario. Além disso,
imputam-lhe o pagamento integral das custas e emolumentos referentes ao reconhecimento de
firma. Tudo isso em afronta ao disposto no art. 22, inc. VII, da Lei n°® 8.245/91%*, que estabelece
que o locador ¢ obrigado a “pagar as taxas de administracdo imobilidria, se houver, ¢ de
intermediagdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a aferi¢do da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador”.

Ha que se ressaltar que a recusa em cumprir com as determinagdes ilicitas impostas
pelo locador ou imobiliaria acarretam na impossibilidade de se concluir a avenga, o que
transborda enorme pressao psicologica no locatario que na maioria das vezes tem urgéncia em
garantir um teto para ele e sua familia, fazendo com que ndo lhe reste op¢ao sendo a de aceitar
a iniquidade.

Esse fato de se repassar custos indevidos ao locatario ¢ a “praxe do mercado”, mesmo
que vedada pela Lei do Inquilinato. O fato ¢ tdo recorrente que o jornal Extra, jornal no formato
tabloide e de grande circulagio na cidade do Rio de Janeiro, publicou matéria®>, em sua versio
eletronica, em que sua jornalista foi enviada ao SPI e simulou o interesse em alugar um imovel,
la foi instada a preencher uma ficha e pagar taxa que poderia variar entre R$50,00 e R$75,00.
A matéria cita, que ainda no SPI, foi ouvida uma estudante que confessou ja ter se submetido
ao pagamento. A estudando aproveitou para asseverar que “Se vocé nao fizer isso, ndo alugam.
Entdo, vocé paga ou ndo fica no imovel”.

Posta a condi¢ao evidente do locatario de consumidor, devem ser observados e
aplicados aos contratos de locagao residencial urbana todos os principios proprios da relagao

de consumo, em especial o da vulnerabilidade e o da hipossuficiéncia.

3SPI. Servigco de Protegdo ao Inquilinato. Disponivel em: <http://www.spionline.com.br/>. Acesso em: 31 out.
2018.

34BRASIL. op.cit., nota 9.

SEXTRA. Orgdos de Defesa do Consumidor dizem que cobranga por ficha de locacdo é ilegal e podem render
indeniza¢do no dobro do valor pago. Disponivel em: <https://extra.globo.com/casa/orgaos-de-defesa-do-
consumidor-dizem-que-cobranca-por-ficha-de-locacao-ilegal-pode-render-indenizacao-no-dobro-do-valor-pago-

6382847 .html>. Acesso em: 31 out. 2018.
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Pela leitura do art. 4°, inc. I, do CDC?®, constata-se a evidente intencdo do legislador
em atribuir ao consumidor a condigiio de vulneravel. Segundo Flavio Tartuce®’, “pode-se dizer
que a vulnerabilidade ¢ um elemento posto da relacdo de consumo e ndo um elemento
pressuposto, em regra”’. Informa ainda que, “a expressao consumidor vulneravel ¢ pleonastica,
uma vez que todos os consumidores tem tal condi¢do, decorrente de uma presun¢ao que nao
admite discussdo ou prova em contrario”3®,

A vulnerabilidade ¢ uma condi¢ao juridica que goza de presuncao absoluta ou iure et
de iure, ¢ tem por objetivo a protecdo do mais fraco na relagdo de consumo diante da
confrontagdo excessiva de interesses do mercado. Segundo as ligdes de Claudia Lima Marques,
Antonio Hermam V. Benjamin e Bruno Miragem®’, a vulnerabilidade “¢ uma situagdo
permanente, individual ou coletiva, que fragiliza, enfraquece o sujeito de direitos,
desequilibrando a relagao”.

Vale dizer que, a vulnerabilidade independe da condicdo de pessoa fisica ou juridica
do consumidor. A vulnerabilidade ¢ a dire¢do que deve seguir o aplicador do direito para se
guiar na aplicacdo das normas protetivas, possibilitando o reequilibrio da rela¢do juridica. A
vulnerabilidade exclui a premissa de igualdade entre as partes envolvidas, o que significa
concretizar o principio constitucional da isonomia®.

Contudo, a vulnerabilidade como presun¢do absoluta ndo se confunde com a
hipossuficiéncia. A vulnerabilidade ¢ dissociada completamente da condi¢do social, politica,
econdmica ou intelectual do consumidor.

O principio da hipossuficiéncia do consumidor, previsto no art. 6°, inc. VIII da Lei n°
8.078/90*!, ao contrario da vulnerabilidade, é um conceito fatico, ndo gozando de presungio
absoluta e devendo ser apreciado no caso concreto.

A hipossuficiéncia pode ser técnica, juridica ou de recursos. O locatério, nas situagdes
especificas apontadas nesse artigo cientifico, ¢ pelo menos hipossuficiente técnica e
juridicamente, quando ndo também economicamente. Veja-se, verbi gratia, a situagdo em que

o locatario ¢ compelido a assinar um laudo que atesta que todo o imdvel recém alugado esta em

perfeita condi¢do de conservacdo e habitabilidade. O laudo descreve que ndo ha infiltracdes,

3*BRASIL. op. cit., nota 5.

YTARTUCE; NEVES, op. cit., p. 36.

381bid.

¥TARTUCE apud MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V.; MIRAGEM, Bruno.
Comentarios ao Codigo de Defesa do Consumidor. 3. ed. Sao Paulo: RT, 2010, p. 120.

4COELHO, Inocéncio Martires; MENDES, Gilmar Ferreira, BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de direito
constitucional. 4.ed. rev. e atual. Sao Paulo: Saraiva, 2009, p. 179.

“Tbidem. op. cit., nota 5.
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mofos, a parte elétrica ¢ perfeita, o encanamento de primeira qualidade e a tinta utilizada na
pintura do imdvel € a mais cara e de melhor qualidade. No contrato jaz expressamente que o
locatario, ao final do contrato, deve entregar o imovel nas mesmas condigdes em que lhe foi
entregue, utilizando-se de material da mesma qualidade, sob pena, inclusive de retencao do
deposito-caucao.

Diante disso, ha que se considerar que a imobiliaria ou o locador profissional, em
regra, possui um construtor de sua confianga. O locatario ndo. A imobilidria possui um setor
juridico, o locatario, também ndo. O locador possui todo um aparato ¢ um cabedal de
conhecimento acerca da exploragdo da atividade que exerce. O locador é, na maioria das vezes,
pessoa de classe baixa ou média e que ndo possui condi¢des de adquirir uma propriedade
imoével.

Segundo matéria do ano de 2014 do Jornal O GLOBO*, dados do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica(IBGE) revelam que o aluguel consome em média 40 a 50% da renda
familiar do carioca. Essa informacdo traz a luz a necessidade de os Tribunais iniciarem um
movimento de reflexdo, ao menos no que tange a hipossuficiéncia econdmica e juridica do
locatério.

Comprovada a hipossuficiéncia do locatério, ¢ decorréncia direta a inversdo do 6nus
da prova, nos termos do art. 6°, VIII, da Lei n° 8.078/90%, que estabelece a “facilitacio da
defesa dos seus direitos, inclusive com a inversdo do 6nus da prova, no processo civil, quando,
a critério do juiz, for verossimil a alegacdo ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras
ordinarias de experiéncias”.

A inversdo do oOnus da prova seria de assaz importdncia para compensar a
hipossuficiéncia técnica e juridica e econdmica do locatario, ocasionando no encargo do locador
de produzir as provas necessarias a afastar as teses do locatario. Vale ressaltar que, o conceito
de hipossuficiéncia ¢ amplo e deve sempre ser analisado no caso concreto, permitindo que o
julgador possa verificar a disparidade técnica ou informacional, quando se deparar com
questdes dessa natureza. A introducdo desses institutos — vulnerabilidade, hipossuficiéncia e
demais principios do CDC - nas questdes locaticias ¢ de suma importancia e se configuram

normas de interesse publico e social.

“0 GLOBO. Aluguel ja consome de 40% a 50% da renda familiar do carioca. Disponivel em:
<https://oglobo.globo.com/economia/imoveis/aluguel-ja-consome-de-40-50-da-renda-familiar-do-carioca-
12584094>. Acesso em: 31 out. 2018.

“BRASIL. op. cit., nota 5.
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CONCLUSAO

A Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988 prevé no art. 5°, XXXII da
Constituicao Federal de 1988 que o Estado promovera, na forma da lei, a defesa do consumidor.
Demonstrando ao aplicador do direito a importancia social da regulamentacdo das relacdes de
consumo.

Por sua vez, o Supremo Tribunal Federal, consagrou a defesa dos direitos do
consumidor como direito de terceira geracao, identificando a garantia como clausula pétrea,
determinando sua observancia pelas normas reitoras da ordem econdmica e principio geral
expresso.

Consolidadas as normas consumeristas pelo Poder Constituinte e pelo legislador
infraconstitucional, vé-se a possibilidade da incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor as
relacdes locaticias residenciais em que haja participag@o de imobiliaria, locador profissional ou
atuagdes similares, uma vez que restam evidentes os elementos subjetivos e objetivos
caracterizadores da relacdo de consumo.

A alegada auséncia do requisito da profissionalidade pelos Tribunais, quem tem
servido como principal justificativa para sustentar que o locador ndo pode ser enquadrado como
fornecedor ou prestador e por consequéncia, afastando a aplicagdo do CDC, vem perdendo for¢a
e cedendo espago, mesmo que timidamente, para um novo entendimento, mais adequado a
realidade e a fungao social dos contratos.

Fica demonstrado no trabalho que a generalizagdo da questdo, olvidando-se de realizar
uma analise objetiva do caso, gera um desequilibrio tanto nas relagdes de direito material quanto
de direito formal, afastando o locatario, que traz em seu bojo as peculiaridades caracterizadoras
da posi¢do de sujeito consumidor, das prerrogativas inerentes a essa condi¢ao, dificultando ou
impedindo a defesa de seus direitos.

Ainda assim, ndo resta divida de que a aplicagdo da Teoria do dialogo das fontes
denota uma tendéncia a aplicacao futura do Codigo de Defesa do Consumidor nos casos de
contratos que tenham a participagdo de locadores profissionais, sejam eles pessoas fisicas ou
juridicas.

Ressalte-se que, diante das premissas estabelecidas, o principio da hipossuficiéncia do
consumidor, previsto no art. 6°, inc. VIII da Lei n°® 8.078/90, ¢ aplicavel aos contratos de locagao
residencial em que haja participagdo de imobilidria, locador profissional ou atuagdes similares,

a ser analisado caso a caso.
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Mostra-se pertinente, também, a aplicagdo do principio da vulnerabilidade aos
contratos de locagdo residencial em que haja participagdo de imobilidria, locador profissional
ou atuagdes similares, uma vez que, pela leitura do art. 4°, inc. I, do CDC, constata-se a evidente
intencao do legislador em atribuir ao consumidor a condi¢ao de vulneravel como um elemento
posto da relacdo de consumo, devendo gozar a premissa, de presuncao absoluta.

A mudanca de concep¢ao doutrinaria e jurisprudencial no sentido de interpretar os
contratos de locacao residencial em que haja participagdo de imobiliaria, locador profissional
ou atuagdes similares tem como consequéncia uma maior adequagdo desses contratos a
realidade juridica e aos principios e teorias trazidos pela doutrina moderna diante da auséncia
de poder de barganha e da auséncia de equilibrio dessas relagoes.

E cedico que o locador, hodiernamente, exerce uma posi¢do de forca na relagdo
contratual locaticia, sendo o sujeito responsavel por ditar “as regras do jogo”, ndo podendo o
direito furtar-se de reconhecer e intervir nesse fenomeno.

Diante das exposicdes, resta claro que as relagdes locaticias residenciais em que haja
participacao de imobiliaria, locador profissional ou atuagdes similares, preenchem os requisitos
necessarios para caracterizacdo da relacdo de consumo. Nao podendo, o Poder Judicidrio,
petrificar seu entendimento em sentido contrario a esta realidade, sob pena de afastar-se daquilo

que se espera de um direito contemporaneo justo e equilibrado.
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