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RESUMO

Este trabalho tem por objetivo mostrar as relagdes do contrato de locacdo com o Cédigo de
Defesa do Consumidor. Para isso, se faz necessério primeiramente, entender onde tudo isso
comecou, onde surgiu as primeiras relacdes de contratos na ldade Antiga, em Roma, depois
passando pela Idade Moderna e por fim chegando nos nossos dias atuais. Para entender a
relacdo existente do Cédigo de Defesa do Consumidor, € necessario analisar os contratos
na visdo do Cddigo de Defesa do Consumidor, onde veremos 0s sujeitos e objeto na relacao
de consumo e os direitos basicos do consumidor. E por fim, iremos ver essa relacdo
existente entre os contratos de locacédo e o Codigo de Defesa do Consumidor, analisando a
Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991), as formas de extingdo do contrato e os posicionamentos
onde hé& divergéncia se existe ou ndo essa relacao.

Palavras chave: Locacdo. Contrato. Cadigo Civil. Cédigo de Defesa do Consumidor.
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INTRODUCAO

O contrato no Direito Romano é considerado como o0 mais importante, ndo
apenas no Brasil, mas também em varios paises ocidentais. Nessa época foram
criadas as bases contratuais que existem até hoje, como por exemplo, o contrato de

locacéo.

Mas os contratos de hoje séo objetivados, padronizados e nao
pessoalizados como antigamente, surgindo assim novos tipos de contratos como o
de adesdo, contratos necessarios entre outros e também o acordo entre as partes,

onde a manifestacdo da vontade seja sua fonte primaria.

O presente trabalho tem por objeto fazer uma analise dos contratos de
locacdo sob a luz do cdédigo civil e do codigo de defesa do consumidor, mostrar a
importancia desse contrato que sempre esteve presente nos tempos antigos até nos
nossos dias atuais, fazendo sua evolucao historica, destacando as suas mudancas

para entendé-lo melhor contemporaneamente.

Inicialmente, no primeiro capitulo, procurou mostrar a partir do Império
Romano na antiguidade, passando pelos contratos na idade média, onde se foi
dividida em duas partes, a Alta Idade Média, onde foi marcada pelo sincretismo entre
o direito romano e o germanico, e depois pela Baixa Idade Média, onde permaneceu
o direito romano e também a presenca do direito feudal, e por fim, os contratos nos
nossos dias atuais, onde o Brasil adota 0 modelo baseado nas leis do Direito

romano-germanico.

Depois, no segundo capitulo observaram-se os contratos na visdo do



Cddigo de Defesa do Consumidor, que foi de grande importancia na legislagédo
brasileira. Essa relagdo contratual vem cercada de direitos béasicos e fundamentais

para um contrato ser celebrado da forma correta.

E por fim foi feita a analise dos contratos de locagdo no ambito do Caédigo
Civil buscando comparar a tutela dada pelos dois instrumentos legais por serem de

grande valia essa interpretacdo dada na regulacao dos contratos de locacéo.

A pesquisa se ateve também em observar as posi¢Bes doutrinarias e
jurisprudenciais sobre a relagdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor e do Cdédigo

Civil na percepcéo e regulacédo dos contratos de locacao.

A pesquisa tem por objetivo abordar o contrato de locacao sob e os seus
aspectos na relacdo de consumo existentes, do locatario como consumidor, e a

posicdo que a Lei do inquilinato nos traz de n° 8.245/1991.

Sendo assim é de suma importancia este tema, pois, se vé que nos dias
atuais tem sido realizada com muita frequéncia a diversidade de varios contratos de

locacéo.

A metodologia aplicada nesta monografia, foram bibliografias e artigos
publicados, todos eles buscando ideologias de varios autores com 0S mesmo
pensamentos do tema abordado. Alguns deles bem conceituados como Venosa,

Diniz, Filomeno, Marques, Roppo, entre outros.



CAPITULO | — EVOLUCAO HISTORICA DOS CONTRATOS

O conceito juridico de contrato é histérico e para isso, faz-se necessario
analisar como o contrato foi visto ou utilizado nos diferentes momentos historicos.
Inicialmente o presente capitulo buscara mostrar como o Direito Romano exerceu
uma grande influéncia nos paises que se basearam no sistema de leis romano-
germanico, ao qual, o Brasil faz parte. Apés, serd analisado o conceito de contrato
no contexto da idade média e por fim como estdo 0s nossos direitos contratuais no

nosso cédigo atual.

1.1Na Antiguidade

A evolucéo histérica dos contratos se da inicio no Direito Romano, que
podemos considerar como 0 mais importante, pois é a base, ndo apenas aqui no
Brasil, mas também nos paises ocidentais que provém do Direito Romano. Nessa

época foram criadas bases contratuais que existem até hoje.

No Direito Romano, ndo seria possivel um contrato existir sem uma
exteriorizagdo de forma, e que de inicio existiam trés formas de contratos: verbis, re
ou litteris. Litteris, que exigiam a inscricdo material no livro do credor; re, que
demandavam a tradicao efetiva da coisa e o contrato verbis, que era validado com

troca de expressdes orais obrigacionais. De acordo com Pereira:

Somente mais tarde, com a atribuicdo de ac¢do ha quatro pactos de
utilizacédo frequente (venda, locacdo, mandato e sociedade), surgiu a



categoria dos contratos que se celebravam solo consensu, isto é,
pelo acordo das vontades(2015, p. 8).
Entdo eram somente aqueles quatro tipos de contratos consensuais que

eram conhecidos.

Os romanos nao concebiam a ideia de direito subjetivo, somente a de
actio. Para eles ndo bastava apenas o acordo de vontade das partes para a
formacao contratual, mas era indispensavel observar a forma em que o contrato era
consagrado. Essa forma tinha um caréter préatico e religioso, porque os deuses sé
irlam abencoar eles se eles seguissem os ritos adequados, ademais, 0 cumprimento

de um contato era questédo de honra e o vinculo juridico era pessoal (NAVES, 2007).

O Direito Romano também se estruturou com uma outra figura além dos
contratos, que foi o pactum. No pacto, existe um acordo de vontades entre duas
pessoas, sendo assim, 0 pacto ndo gera obrigacéo, efeitos juridicos para as partes,
entdo bastava o simples acordo de vontade entre as partes. Se uma parte nao
cumpria o acordo, a outra parte ndo poderia mover uma agao, porque 0 pacto nao

era previsto em lei, e a ele ndo era atribuido o actio (NAVES, 2007).

Um tempo depois, surgiu a categoria de contrato que se celebravam pelo
acordo de vontade, solo consensu, pela convencéo. Portanto, esses eram 0s quatros
contratos consensuais que existiam o0s demais deveriam ser analisados e
observados as formalidades previstas. Para ser considerado contrato, desde aquela
época, deveria haver obrigacfes civis por si mesmo, por isso 0s pactos nao fazem
parte da lista de contratos e nem era previsto em lei. O pactumgerava apenas
obrigacdes naturais (PEREIRA, 2015).

Com base nesses contratos, nés temos o contrato de locacédo, o locator,
gue é o locador se obriga a proporcionar 0 gozo de uma coisa, a execuc¢ao de uma
obra determinada a outrem, ou a prestacdo de um servigo para o conductor, que € o
locatario, que mediante pagamento de um valor geralmente predeterminado,

geralmente em dinheiro, se faz o contrato (BALDON, 2010).

No Direito Romano, temos trés tipos de contrato de locacgdo:



locatioconductio rei, a locacdo de coisa; locatioconductiooperarum, a locacdo de
servicos; e locatiooperis faciendi, que € a locacdo de obra. Na locacdo de coisa, o
locador passa ao locatario o uso e gozo da coisa, mas se faz isso por meio do
pagamento do aluguel. Essa relacéo juridica nédo faz do locatario dono do imoével,
pois ndo ha transferéncia de propriedade, mas sim de mera detencdo (BALDON,
2010).

A respeito da locagao, temos trés elementos essenciais: a res, que pode
ser qualquer coisa corpérea, tanto movel quanto imovel, desde que inconsumivel;
a merces, que em regra paga em dinheiro, cujo valor deve ser determinado desde o
momento da formacdo do contrato; e por fim o consensus das partes
contratantes(BALDON, 2010).

A locatioconductio rei se extingue, essencialmente, ao término do prazo
da locacdo, devidamente fixado em contrato; quando alguma coisa for destruida,
sem possibilidade de restituicdo; quando o locador necessitar da coisa para uso
préprio ou para reforma-la; ndo havendo pagamento da merces por prazo de dois
anos; quanto ao locatario, se a coisa apresentar algum defeito que impeca limite ou
dificulte seu pleno uso e gozo, ou quando ha perigo na continuidade do uso e gozo.
Nos casos de falecimento de um dos contratantes, o contrato se estende a herdeiros
e sucessores; no caso de venda, deve o locador indenizar o locatario pelos danos
que decorram da privagdo do uso da coisa caso o comprador ndo deseje dar
continuidade a locagdo (BALDON, 2010).

No que diz respeito a locacdo de servigos — locatioconductiooperarum, o
locador deve prestar servicos ao locatario, em carater pessoal, durante um certo
tempo, recebendo entdo uma quantia em dinheiro (merces). O objeto do contrato é
a operae, trabalho geralmente desempenhado por homens livres nao
especializados, quase sempre remunerados por dia. Qualquer risco decorrente da
locacdo de servicos corre exclusivamente por conta do locador, que nao
oferecegarantias, se ndo por motivo de forca maior, situacdo em que faz jus ao

recebimento da merces mesmo sem prestacao do servico (BALDON, 2010).

Tem-se ainda a locacdo de obra ou empreitada — locatiooperis faciendi —



na qual um prestador de servico € contratado para a execucdo de uma obra
determinada, como por exemplo, a constru¢cdo de uma casa, com prazo determinado
e atravéesdo pagamento de determinado valor em dinheiro. Por fim,
o conductor ficara com a responsabilidade de observar as normas técnicas
necessarias com vistas ao cumprimento da obrigacdo contratada, respondendo,
inclusive, pelos danos decorrentes de impericia profissional, tendo como foco o
resultado final; assim, pode ele contratar terceiros para a execucao, exceto se tratar-
se de contrato intuitu personae(BALDON, 2010).

1.2 Na ldade Média

A Idade Média foi definida pelos historiadores como o periodo
compreendido entre a queda do Império Romano do Ocidente, no Século V d. C.,
até a tomada de Constantinopla pelos turcos em 1453. Dentro disso, nés temos
pelo menos dois momentos especificos a titulo de estudo: a Alta Idade Média (do
século V ao século IX) e a Baixa Idade Média (do século IX ao XV)(CASTRO,
2014).

Os estrangeiros ao império romano, conhecidos como 0S povos
barbaros, devido a sua baixa centralizacdo tinham suas formacfes juridicas

pautadas na oralidade e no costume, havendo cada tribo sua prépria tradicéo.

Logo apoOs as invasfes, 0S povos germanos ndo impuseram o seu
sistema juridico aos povos conquistados, sendo assim, eles permitiram uma
sobrevivéncia do direito romano ao invés de repudiar as tradicdes encontradas, 0s
conquistadores absorveram os valores e as instituicées romanas. Os germanicos
adotaram a escrita latina, a civilizacao material, a lingua romana, o resto da cultura

tardo-classica e por fim, a crenca catdlica em vez da ariana (WIEACKER, 1967).

Além do sincretismo, devemos destacar a importancia que o direito
canbnico influiu na sociedade daquele tempo e na constru¢cdo do modelo
consolidado na Baixa Idade Média (CASTRO, 2014).

Podemos dizer que o Direito Medieval sofreu forte influéncia do Direito

Canobnico, Romano e Germanico costumeiro e assim apresentava parte do



formalismo do Direito Romano. Com o crescimento da economia mercantil esse
formalismo contratual passou a ser um entrave para as contratacdes. Tornou-se
comum, entdo, no instrumento contratual, constar que as formulas foram cumpridas,
mesmo que na pratica ndo fossem realizadas. Era comum, ao celebrar um contrato,
fazer um juramento com motivos religiosos para dar for¢ca aquele contrato (ROPPO,
2009).

Durante muitos séculos, o direito candnico, por ter uma natureza
unitaria, foi responsavel, quase que exclusivamente, pelo dominio do direito
privado. O Unico local em que se era permitido a realizacdo de casamentos e
divorcios era nos tribunais eclesiasticos. Acreditava-se que se a obrigacdo fosse
assumida de forma livre e consciente, ndo haveria motivos para se descumprir 0
contrato (ROPPO, 2009).

Mas, com o declinio do poder real e o avanco do feudalismo pela
Europa, uma nova sociedade de dependéncia e hierarquia entre homens se
formava e se sedimentava como nova configuracdo social, tendo como motivo, a

necessidade de protecédo e sobrevivéncia.

Flavia Lages de Castro, citando Fourquin, define feudalismo como:

[...] um tipo de sociedade baseado numa organizacdo muito
particular entre os homens: lacos de dependéncia de homem para
homem estabelecendo uma hierarquia entre os individuos. Um
homem, o vassalo, confia-se a outro homem, que escolhe para seu
amo, e que aceita esta entrega voluntaria. O vassalo deve ao amo
fidelidade, conselho e ajuda militar e material. O amo, o senhor,
deve a seu vassalo fidelidade, protecéo, sustento. O sustento pode
ser assegurado de diversas maneiras. Geralmente faz-se através
da concessédo ao vassalo duma terra, beneficio ou feudo (2014, p.
197-198).

Essa sujeicado do feudatario ao senhor era decorrente de um contrato no
qual as pessoas adquiriam obrigacfes e direitos, através da celebragdo de ritos e

formalidades que deveriam ser cumpridos por ambos os lados, chamados de
Investidura, Fé e Homenagem (ALVES, 2003).

O ato com efeito da auto entrega consistia na homenagem, no qual o

feudatério dispunha da sua liberdade e se colocava a disposi¢cdo do senhor. Além



disso, era necessario que o servil jurasse fidelidade em face da concessédo de um
feudo a ele, por meio do rito chamado Fé. Por ultimo, havia a entrega efetiva do
feudo, no rito chamado de investidura, que poderia ser uma porcado de terra, um

castelo, uma portagem, uma magistratura entre outros (ALVES, 2003).

Neste contrato, surgia o poder do senhor sobre o feudatario, a obrigacéo
de fidelidade, obrigacdo de protecdo e sustento, podendo este ultimo ser feito de
forma direta o acolhendo sobre seu préprio teto, ou lhe concedendo seu préprio
feudo (CASTRO, 2014).

Entdo o contrato possui uma natureza eterna, visto que o juramento de
fidelidade era tido como sagrado, em decorréncia da forte presenca catolica neste
periodo, tendo fim exclusivamente com a morte de um dos contratantes (CASTRO,
2014).

1.3 No direito moderno

O contrato no atual Cdodigo Civil é fruto do jusnaturalismo e do nascimento
do capitalismo. Nos periodos anteriores o individuo era determinado pelo grupo em
que estava inserido e pela funcdo que exercia dentro deste grupo. Com o
nascimento do capitalismo, o individuo passa a ser determinado por sua vontade

autbnoma, sendo o contrato o meio mais utilizado para fazer valer essa vontade.

No século XIX, na expansdo do capitalismo, o contrato e o direito dos
contratos passou a exercer um papel ideolégico na sociedade. Entao era necessario
que ndo houvesse impedimentos para a circulacdo de riquezas, dai a dogmatica
contratual da época desenvolveu algumas teorias para fundamentar a ideologia
investigada (ROPPO, 2009).

As ideias desenvolvidas no objetivo de que a vontade exercesse um papel
ideologico naquela sociedade, se juntaram aquelas desenvolvidas pela prépria teoria

do direito. Fiuza fala de quatro dogmas nesse periodo:

1°) oposi¢do entre o individuo e o Estado, que era um mal
necessario, devendo ser reduzido;



2°) principio moral da autonomia da vontade: a vontade € o elemento
essencial na organizacdo do Estado, na assuncdo de obrigacbes
etc.;

39) principio da liberdade econémica;

49 concepcao formalista de liberdade e igualdade, ou seja, a
preocupacéo era a de que a liberdade e a igualdade estivessem,
genericamente, garantidas em lei.

Nao importava muito garantir que elas se efetivassem na pratica
(2007, p. 260).

Nesse contexto do direito contratual, a principal ideia destacada nesse
periodo era a da liberdade de contratar. A pessoa era livre para escolher contratar
ou nao contratar, escolher o seu parceiro contratual, além de estabelecer o contetdo
desse contrato. Nao era permitido ao Estado fazer determinacdes as partesum certo

tipo de contrato ou a contratar com determinado parceiro contratual.

O Estado tinha limites com respeito a fazer valer as vontades livremente
estabelecidas. Desse modo, s6 ocorreria a intervencdo do Estado em caso de
descumprimento contratual para fazer valer aquela vontade estabelecida no
contrato, ou caso um contrato que se findasse por uma vontade viciada, que sao
vicios do consentimento caso em que o Estado interviria por ndo haver vontade
livremente estabelecida (FIUZA, 2007).

Além disso, nesse periodo outro fator importante € que nao havia
protecdo a alguma parte que tivesse inferioridade econdmico-social, entdo
acreditava-se que o mercado se auto-regulava, com isso caberia ao Estado apenas
assegurar que a vontade fosse estabelecida de forma livre. Também, dado o
primado da igualdade juridica que rompeu com os privilégios do absolutismo,
entendeu-se que todo individuo era igual perante a lei, somando a isso, surgiu a
ideia de que as vontades estabelecidas, mesmo que uma das partes tivesse
inferioridade econdmico-social, seria livre em razdo dessa igualdade perante a lei
(RIPERT, 2000).

N&o era permitido que a parte economicamente mais forte impusesse a
sua vontade em detrimento da do economicamente mais fraco, visto que a igualdade

juridica estava estabelecida.
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Devido as duas partes estar em concordancia e para dar seguranca ao
trdfego econdmico, conclui-se a ideia de que o contrato, emanado de uma vontade
livre, faz lei entre as partes —pacta sunt servanda. Aquele que por sua vontade
celebrou contrato deve executa-lo, ja que ninguém o impeliu a contratar, pois, é fruto
de sua prépria vontade. O contrato € lei entre as partes, mas uma lei com forca
maior que todas as outras leis, ja que, depois de formado com regularidade, nem

mesmo as outras normas podem atingi-lo (RIPERT, 2000).

O conceito de justica contratual substancial era repelido. O contrato era
fruto da vontade das partes que eram iguais e estabeleciam por essa mesma
vontade o conteldo desse contrato. Neste aspecto, baseado na ampla liberdade de
contratar, ndo existia lugar para a questdo da intrinseca igualdade, da justica
substancial das operacfes econbmicas, as vezes realizadas sob a forma contratual
(ROPPO, 2009).

Era considerado e afirmado que a justica da relacdo era automaticamente
assegurada pelo fato de seu conteudo ser correspondente a livre vontade dos
contraentes, que determinavam em conformidade com os seus interesses, de forma
espontanea e consciente, e além de tudo o determinava num plano de
reciproca igualdade juridica (ROPPO, 2009).

Correlativamente diante de posicdes juridico-formais entre o0s
contraentes, garantia que as trocas, nao viciadas na origem pela presenca de
disparidades nos poderes, nas prerrogativas, nas capacidades legais atribuidas a
cada um deles, respeitassem plenamente os canones da justica comutativa.
Portanto, a liberdade de contratar e a igualdade formal das partes eram os pilares

sobre os quais se edificavam a assercao peremptéria (ROPPO, 2009).

Esse conceito dava suporte ao proprio capitalismo, para o contrato ser
justo bastava que as partes o estabelecessem por suas vontades, que eram
formalmente livres. Com isso podemos dizer que ordenamento juridico da época,
garantia que todos fossem iguais perante a lei, ndo havendo a distincdo em classes

juridicamente privilegiadas, como havia no antigo regime (ROPPO, 2009).
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A dogmatica do direito contratual € resistente em aceitar as modificagfes
ocorridas nos contratos. Assim, no intuito de manter o dogma da vontade, alguns
afirmam que o contrato teve poucas modificacdes, ainda sendo a vontade a sua
fonte priméria. E outros, estudiosos dessa doutrina do dogma da vontade intangivel
afirmam ndo ser possivel um contrato sem vontade e que as mudancas havidas no

direito contratual se limita de tal maneira que a vontade deixa de existir.

Desse modo, 0 que se tem € a morte ou o declinio do contrato. No ambito
dos contratos, ainda se discute a transicao de um modelo liberal para um modelo
social de contrato, pouco se tras do que poderia ser um modelo democratico de
contrato (ROPPO, 2009).

Os contratos de hoje s&o objetivados, massificados, padronizados,
despersonalizados, em contraponto aquele modelo de contrato pessoalizado.
Surgem novas figuras contratuais: contratos por adesdo, contratos necessarios,
todos fendbmenos, em que a teoria da autonomia da vontade, ponto crucial, da teoria

contratual liberal, sofre grandes modificacdes.

Surge também outro fenémeno, o desenvolvimento dos meios de
comunicacdo, em especial, da publicidade, interfere na ideologia da vontade livre. A
publicidade hoje determina, em muito, a vontade e a necessidade de cada individuo

em contratar, ter ou ndo ter algo (ROPPO, 2009).

Pelo modelo Social de Estado, os contratos passaram a ser dirigidos de
forma estatal. Surgindo assim direitos novos, como os dos consumidores, no qual,
0S contratos passam a ser regulados pelo Estado. Entdo, novos preceitos passam a
fazer parte da dogmatica contratual, com a justica contratual, a funcédo social dos
contratos e a boa-fé objetiva, todos como limites para a autonomia da vontade
(MARQUES, 2006).

Podemos dizer que no modelo social de contratos se preocupa mais com
os efeitos procedentes deste do que com o momento da manifestacdo de vontade
(acordo de vontades). Em contra partida, no modelo liberal de contrato se procura
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mais com 0 momento da manifestacdo da vontade do que com seus efeitos. Assim,
no modelo social de contrato, a liberdade das partes de regularem os efeitos dos
contratos é limitada pela a propria lei, em funcédo de um interesse social (MARQUES,
2006).

Por fim, pode-se resumir que o modelo democratico de contrato deve
estar em conformidade com o periodo historico em que se vive. Porém, ndo se pode
admitir que a vontade seja intangivel ou mesmo que a esséncia do contrato seja o

interesse social.

A conclusdo que se tem até o momento € que o contrato, expressado da liberdade
individual, ndo pode ser impedida ou dirigida em razdo do interesse coletivo, nem
mesmo que pode ser exercida a escolha do interesse social. Ambos, privados e
Estados devem primariamente proteger e promover a dignidade humana. Sendo
assim, o contrato no Estado democratico de direito, deve ser efetivado tendo em
vista essa prerrogativa de protecdo e promoc¢ao da dignidade humana (ROPPO,
2009).



CAPITULO Il - OS CONTRATOS SOB A OTICA DO CcODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR

Neste capitulo serd feita uma analise do Codigo de Defesa do
Consumidor que foi um marco na legislagéo brasileira na validagdo de direitos dos
consumidores no tocante a protecdo contratual. Serdo também conceituados 0s

sujeitos e os objetos da relacdo de consumo e os direitos basicos dos consumidores.

2.1 Sujeitos e Objeto na Relacdo de Consumo

As relacbes de consumo se concluem a partir de um negécio juridico
realizado entre duas ou mais pessoas, feitos através de principios contratuais
basicos. Mas, para se dizer com exatiddo que existe uma relacdo de consumo, é
indispensavel saber de dois conceitos fundamentais, necessarios para se identificar
essa relacdo, vamos analisar primeiros 0s sujeitos que sao compostos por um
sujeito ativo e por um sujeito passivo, respectivamente consumidor e fornecedor
(COELHO, 2002).

O Cddigo de Defesa do Consumidor define o consumidor em seu art. 2°
como: “...] toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servigo como

destinatario final”.

Portanto, considera-se consumidor todo aquele que compra um produto
ou adquire um servico, como destinatario final. Podemos dizer que o consumidor é a
parte vulnerdvel, o polo mais fragil da relacdo de consumo, expondo a

vulnerabilidade técnica, patrimonial e juridica, e deve por este motivo ser protegido
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quando contratar ou realizar qualquer tipo de negdécio contrario aos seus direitos
(COELHO, 2002).

Podemos dizer que o destinatario final € pessoa fisica ou juridica, que
adquire ou se utiliza de produtos ou servicos em beneficio proprio, € aquele que
busca a satisfacdo de suas necessidades por meio de um produto ou servi¢co, sem
ter o interesse de repassar este servico ou este produto a terceiros. Se este produto
ou servico for repassado a terceiros, por meio de renumeracao, deixa de existir a
figura do consumidor e surge imediatamente a do fornecedor. E importante dizer que
as pessoas juridicas também podem se enquadrar como consumidores desde que

adquiram produtos ou servicos como destinatarios finais (FILOMENO, 1999).

Sao considerados também como consumidores, de acordo com O
paragrafo unico do art. 2°: “Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda

que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagées de consumo”.

A doutrina quis dizer que, esta equiparacao ocorrera todas as vezes, que
as pessoas mesmo nao sendo adquirentes diretas do produto ou servigo, usam em
carater final, ou a ele se vinculam, vindo a sofrer qualquer dano trazido por defeito
do servico ou produto. Podendo ser amparadas pelo Codigo de Defesa do
Consumidor, inclusive requerendo indenizacdes, pois todos 0s servicos, produtos
devem ter seguranca, ndo s6 para quem o usa diretamente, mas para o publico em
geral, dentro do principio que seguranca que é direito de todos e dever daquele que
os coloca no mercado (FILOMENO, 1999).

Portanto, havendo uma relacdo juridica entre as partes e existindo
fornecedor de um lado e o consumidor do outro, esta claro a configuracdo de uma
relacdo de consumo (FILOMENO, 1999).

A relagdo de consumo vai surgir exatamente pelo vinculo que vem
aproximar os sujeitos e o objeto, e que se define, como sendo aquela formada entre
um fornecedor e um consumidor que tem por objeto um produto ou servigo. Deste
modo podemos relacionar seus elementos essenciais: sujeitos, objeto e finalidade
(FILOMENO, 1999).



15

O objeto é definido como sendo a coisa ou a prestacéo sobre o qual recai
tanto a exigéncia do credor quanto a obrigacdo do devedor. Os objetos da relagéo
de consumo séo: produto e servico. O conhecimento dos aspectos que integram as
relacbes consumeristas € fundamental para uma identificacdo conveniente dos
negocios abrangidos pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, legislacdo que vem,
direcionar as praticas consumeristas. Isso se da dentro da esfera das relaces
juridicas de consumo e com isso os limites dessas relacbes sdo determinados
(FILOMENO, 1999).

Quanto ao produto, € definido, segundo o Cddigo, como qualquer bem,

movel ou imével, material ou imaterial (8 1° do Art. 3°). Segundo Araujo Junior:

“Produto no CDC & empregado em sentido econémico, como fruto da
producao, é, portanto, um bem. Algo elaborado por alguém, com o
fim de coloca-lo. No comércio, para satisfazer uma necessidade
humana.”

Entdo podemos dizer que produto € qualquer bem de valor econémico,
objeto de interesse do homem, e que, fazendo parte do meio juridico por meio de

uma relacdo de consumo é abrangida pelo Cédigo (NUNES, 2004).

Deve-se enfatizar que o bem que nao tiver como destinatario final a
pessoa do adquirente, ou, fosse adquirido com a finalidade especifica de
transformacdo ou para producdo, ndo deve ser considerado produto, ndo sendo,
entdo, objeto de uma relacdo consumerista, mas de uma relacéo civil ou comercial.
A Lei n° 8078/90 ndo pode reger essa situacdo, se da por regulamentacao pelo

Cadigo Civil, Comercial ou outra legislacao especifica (NUNES, 2004).

Pelo § 2° do Art. 3° do CDC encontra-se o conceito do servi¢co, também
objeto da relacéo juridica. O artigo diz:

“Servico é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo,
mediante remuneracéo, inclusive as de natureza bancaria, financeira
e securitaria, salvo as decorrentes das relacbes de caraté
trabalhista.”

Como medida de protecdo do consumidor, os servicos devem ser

prestados no mercado de consumo, por meio de remuneracdo. Podem ser de
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carater publico ou privado, desde que sejam observados o0s requisitos da
profissionalidade e do recebimento de contraprestacdo em dinheiro, tem que ser
obrigatoriamente remunerados e a relacdo em que sdo prestados de forma gratuita,

a titulo de cortesia, ndo se caracterizam como relacdo de consumo (NUNES, 2004).

As obrigacgbes de fazer ttm como objeto imediato uma prestacdo e como
objeto indireto ou mediato o resultado fatico da prestacdo. Dessa forma podemos
dizer que um servico pode ser o resultado de um trabalho por si sé como também
apresentar um objeto material em seu resultado. O servico € o fornecimento de
alguma atividade posta no mercado a disposicdo dos consumidores de forma
generalizada. Esses servigos vém satisfazer as necessidades do consumidor em
area especifica. Portanto, a relacdo de consumo envolve a figura do fornecedor e do
consumidor devendo se investir de remuneracdo determinando o que dispbde o
Cddigo de Defesa do Consumidor (NUNES, 2004).

2.2 Os Direitos Basicos do Consumidor

Os direitos béasicos do consumidor estdo estabelecidos no Cdodigo de
Defesa do Consumidor, instituido pela Lei 8.078/90, e iremos relacionar aos

principios constitucionais observados nessa lei.

Com a publicacdo da Lei 8.078/90, regulando o art. 5°, inciso XXXII da
CF/88, o ordenamento juridico brasileiro passou a ter de forma contida o principio do
protecionismo do consumidor, uma vez que foram elaboradas normas de tratamento
diverso as relacbes entre pessoas ordenadas pela vontade numa relacdo de
consumo, tendo em vista também o principio do equilibrio da relacdo consumista,
onde deve existir harmonia entre consumidor e prestador (fornecedor) em todos os
momentos (CAVALIERI FILHO, 2011).

A dignidade da pessoa humana é garantia fundamental que inspira todos
0S outros principios e normas que a ela devem respeito dentro do sistema

constitucional. Dessa forma, a dignidade garantida no caput do artigo 4° do Cadigo
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de Defesa do Consumidor esté relacionada diretamente aquela estabelecida pela
Carta Maior (art. 1°, Ill):

“‘Art. 4° A Politica Nacional das Relagbes de Consumo tem por
objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o
respeito a sua dignidade, salde e seguranca, a protecdo de seus
interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem
como a transparéncia e harmonia das relagbes de consumo (...)"

A protecdo a vida, saude e seguranca sao direitos derivados do principio
maior da dignidade, uma vez que a dignidade da pessoa humana se presume um
piso vital minimo (minimo existencial) (CAVALIERI FILHO, 2011).

Esse direito de protecdo do consumidor equivale a um dever de

seguranca do fornecedor, de acordo com o entendimento de Sérgio Cavalieri Filho:

‘O Cébdigo de Defesa do Consumidor, ao garantir a incolumidade
fisica do consumidor, criou para o fornecedor o dever de seguranca.
Logo, ndo basta que os produtos ou servicos sejam adequados aos
fins a que se destinam (qualidade-adequacéo); é preciso que sejam
seguros (qualidade-seguranca), consoante artigos 12/14 do CDC”
(2011, p. 93).

No inciso | do artigo 6° do Codigo de Defesa do Consumidor, o legislador
destaca o principio para garantir sua eficacia, em uma boa qualidade de vida,
preservando a saude do consumidor e sua seguranca, apontando ndo somente o
conforto material, mas também o desfrute de prazeres ligados ao lazer e ao bem-
estar moral ou psicolégico, prevendo como direito basico a protecdo da saude, vida
e seguranca contra os riscos provocados por praticas no fornecimento de produtos e

servigos apontados como perigosos ou nocivos (CAVALIERI FILHO, 2011).

Com base no art. 6°, inciso Il do Cddigo de Defesa do Consumidor e da
Lei 8.078/90, o dever de informar é principio fundamental. O fornecedor tem a
obrigacéo de apresentar todas as informacdes com respeito ao produto e do servico,
mesmo que o produto ainda ndo tenha sido adquirido pelo consumidor. Estas
informacdes devem ser prestadas de forma clara e nitida, ndo se admitindo falhas
ou omissdes (CAVALIERI FILHO, 2011).

E dever de o fornecedor mostrar as informacées adequadas e exatas para

gue o consumidor possa exercer livremente o seu direito de escolha. Esse direito
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esta diretamente relacionado ao anterior e se baseia, no art. 6°, inciso Ill do Cédigo
de Defesa do Consumidor, mas tem carater especifico de facilitar que o consumidor
educado possa fazer a melhor escolha mediante as informacdes fornecidas sobre o
produto e/ou servico (CAVALIERI FILHO, 2011).

Com respeito a publicidade enganosa, esta se analisa quando o
fornecedor apresenta ao consumidor informacgdes que nédo correspondem ao que foi
anunciado (NUNES, 2011).

O art. 6° IV do Cdadigo de Defesa do Consumidor assegura dentre os
direitos basicos do consumidor:

IV — a protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos
comerciais coercitivos ou desleais, bem como contra préaticas e
clausulas abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e
Servicos.

Esse dispositivo se fundamenta em principios fundamentais do Direito do
Consumidor, quais sejam a boa-fé e a transparéncia na relacdo de consumo. E
necessario que a relacdo estabelecida entre fornecedor e consumidor esteja

regulada sempre na probidade, honestidade e clareza (NUNES, 2011).

O art. 6° do Cddigo de Defesa do Consumidor estabelece em seu inciso

V, que ao consumidor é assegurada:

A modificagéo das clausulas contratuais que estabelecam prestacfes
desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos supervenientes
que as tornem excessivamente onerosas.

Por esse dispositivo é possivel assimilar que, ocorrendo
fatos supervenientes ao acordo contratual, capazes de tornar as
prestacdes excessivamente onerosas ao consumidor, ele podera
pleitear a modificacdo dessas respectivas clausulas a fim de restaurar

o equilibrio contratual j& existente (NUNES, 2011).

E importante ressaltar também, que esse dispositivo € uma forma de
relativizar a clausula contratual "pacta sunt servanda" e de real¢car a funcdo social

dos contratos, garantindo com isso o objetivo principal da Lei Consumerista, que é
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defender a parte vulneravel da relacao juridica, buscando equilibrar os dois lados da
balanca (NUNES, 2011).

A reparacao dos danos devem se relacionar tanto no prejuizo sofrido pelo
consumidor (seja material ou moral), como também devera revelar seu carater
punitivo e pedagogico em relacdo ao fornecedor, evitando a pratica das mesmas

condutas ilicitas repetidas vezes (NUNES, 2011).

De acordo com o art. 6°, inciso VI do Cédigo de Defesa do Consumidor, é
garantido ao consumidor: "a efetiva prevencdo e reparacdo de danos patrimoniais e

morais, individuais, coletivos e difusos".

Na questdo da efetiva prevencdo, se relaciona pelas inumeras
determinacdes contidas na Lei Consumerista, sendo claramente protetiva e
cuidadosa para com o consumidor e de intensa prudéncia, observancia, precaucéo e
vigilancia para com os fornecedores e seus meios projetados de lancar produtos e

servicos no mercado de consumo (NUNES, 2011).

O art. 6°, inciso VII do Cédigo de Defesa do Consumidor, diz que é direito

basico do consumidor:

O acesso aos o6rgaos judiciarios e administrativos com vistas a
prevencgdo ou reparacdo de danos patrimoniais e morais, individuais,
coletivos ou difusos assegurados a protecdo Juridica, administrativa
e técnica aos necessitados.

Perante os meios que o Estado disponibiliza e mantém para utilizacdo dos
consumidores menos favorecidos (necessitados) encontramos a assisténcia juridica

gratuita, representada pelas Defensorias Publicas (NUNES, 2011).

Com respeito a gratuidade da assisténcia juridica, é importante lembrar
gue ela ndo é exclusiva para o consumidor, mas sim para qualquer pessoa que
comprove que a sua situacdo econémica ndo lhe permite arcar com as custas do
processo e honorarios advocaticios sem prejuizo de seu sustento e da prépria
familia. O consumidor que necessitar da assisténcia juridica gratuita podera se valer

da Defensoria Publica ou Procuradorias de Assisténcia Judiciaria, mantidas pelos
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Municipios ou por Instituicbes de Ensino que possuam Curso de Direito (NUNES,
2011).

A inversdo do O6nus da prova trazida pelo Codigo de Defesa do
Consumidor tem como direito basico do consumidor representar um importante
método de protecdo estabelecido com o fim de instaurar a igualdade e o equilibrio
da relacdo processual e se encontra em perfeita concordancia com a moderna
interpretacdo comparada a sistematica processual civil em geral, ndo configurando,
uma simples excec¢do a regra geral disposta no referido dispositivo legal (NUNES,
2011).

No meio dos direitos basicos do consumidor se destaca a inversdo do
onus da prova a seu favor. Esse direito encontra sua fundamentagéo juridica no art.

69, inciso VIII, abaixo transcrito:

a facilitacdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversdo do
O6nus da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do
juiz, for verossimil a alegacdo ou quando for ele hipossuficiente,
segundo as regras ordinarias de experiéncias.

Vale lembrar que o inciso acima, determina a inverséo do 6nus da prova
para facilitar a defesa do consumidor em juizo, desde que, a critério do Juiz, forem
identificadas a verossimilhanca e a hipossuficiéncia do consumidor. Hipossuficiéncia
(CAVALIERI FILHO, 2011).

Conforme as licdes de Sérgio Cavalieri Filho:

examinando-se o art. 6° X, sob a Otica da responsabilidade do
fornecedor, tem-se que o Codigo de Defesa do Consumidor criou
para a Administracao Publica o dever juridico de prestar, de maneira
adequada e eficaz, os servigos publicos em geral. Cumpre-se, nesse
particular, o que j& determina o art. 37, caput, da Constituicdo que
impde a Administracdo Publica obediéncia, entre outros, ao principio
da eficiéncia. (CAVALIERI FILHO, 2011, p. 108).

Portanto, sdo aplicados aos servi¢cos publicos, tanto aos prestados pela
Administracdo Pdblica, quanto por suas concessionarias, autoritarias, ou
permissionarias ndo sé as normas de Direito Administrativo, mas também o Codigo
de Defesa do Consumidor (CAVALIERI FILHO, 2011).
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2.3 Os contratos sob a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor

Os contratos estabelecidos entre fornecedor e consumidor sdo analisados
no que diz respeito a sua legalidade, possibilidade, curiosidades, de forma a se
provar que o Cddigo de Defesa do Consumidor veio para proteger o hipossuficiente
e o vulneravel, equiparando assim as partes, tornando justa a forma de contratar
(RIZZARDO, 2001).

O principio da transparéncia é adequado desde a fase pré- contratual,
além de ser extremamente necessaria sua existéncia sobre relacdes contratuais que
geram obrigacdes futuras. Surgiu entdo que o conteudo do contrato poderia gerar
sua ineficiéncia se as clausulas contratuais nao fossem visiveis, pois 0 consumidor
poderia estar contratando ou adquirindo produto ou servigco diverso do esperado
(RIZZARDO, 2001).

O consumidor muitas das vezes fica em desvantagem técnica ou
econdbmica em relacéo ao fornecedor, sendo neste caso hipossuficiente e vulneravel,
entdo surge a necessidade de se tentar equiparar essas desigualdades (RIZZARDO,
2001).

O principio da transparéncia amparado pelo art. 4° do CDC aparece para
amparar ao consumidor, garantido entdo a ele a clareza nas relacées contratuais,
especificacdo do produto e servi¢o, por meio do qual sera utilizado, reais vantagens
e O6nus a ser suportado, em sintese todos os encargos do produto ou servi¢o tem de
ser especificados claramente ao consumidor que assim pode escolher por consumir
ou ndo (RIZZARDO, 2001).

Com a oferta de um produto é criado entre o consumidor e fornecedor um
pré- contrato, o Cédigo de Defesa do Consumidor em seu art. 30, estabelece in

verhis:

Toda informacdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada
por qualquer forma ou meio de comunicagdo com relagdo a produtos
e servicos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a
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fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser
celebrado.
A oferta € uma nova forma de publicidade que vem sendo utilizada para
captar consumidores, visto que se utiliza de outros meios de captacéo de clientes, a
oferta € baseada em dados mais precisos sobre o produto, como: condi¢cdes de
pagamento, quantidade disponivel, preco, juros, formas de pagamento (MARQUES,
2016).
Existe diferenca entre a publicidade e propaganda na medida em que
nesta existe uma informacdo ideoldgica, enquanto naquela as informacfes séo
totalmente objetivas, levando ao conhecimento do consumidor dados sobre a

utilidade, funcionamento, reais vantagens do produto (MARQUES, 2016).

As informagbes contidas em recibos, escritos particulares, oferta,
publicidade deverdo ser cumpridos na risca, pois relacionam o fornecedor ao que ele
pactuou com o consumidor, vez que se dispds a fornecer, podendo ser obrigatério
seu cumprimento com forca no art. 84 do Cdédigo de Defesa do Consumidor
(MARQUES, 2016).

Segundo o art.48 do Cédigo de Defesa do Consumidor in verbis:

As declaracbes de vontade constantes de escritos particulares,
recibos e pré-contratos relativos as relagées de consumo vinculam o
fornecedor, ensejando inclusive execugéo especifica, nos termos do
art. 84 e paragrafos.

A responsabilidade do fornecedor vem desde a fase negocial até a pos
contratual, onde os deveres anexos do contrato continuam vigentes depois de
concluidas as negociacfes (MARQUES, 2016).

Algumas vezes, usando-se da ma-fé, o fornecedor pode tentar mascarar
certas condigbes desleais em relagdo ao consumidor que por ser hipossuficiente
acaba por abracar o contrato, gerando uma serie de transtornos que podem ser

revertidos com base legal no art. 46 do Codigo de Defesa do Consumidor, in verbis:

Os contratos que regulam as relagdes de consumo n&o obrigardo os
consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar
conhecimento prévio de seu conteldo, ou se 0s respectivos
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instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreenséo de
seu sentido e alcance.

O contrato de adeséo se destina a um publico variado, atingindo varias

partes da sociedade e para isso € necessario que 0 vocabulario seja claro,
especifico e atinja a todos (RIZZARDO, 2001).

No art. 51,%1° do Cédigo de Defesa do Consumidor, caracteriza como
abusiva a colocacdo de produto ou servico no mercado de consumo que nao
respeite as normas minimas de seguranca, desejando a protecdo do consumidor,
gque mesmo amparado por essa protecdo em algumas vezes nao sdo de tudo
suficientes para impedir que certos problemas acontecam (RIZZARDO, 2001): IX -

deixar de estipular prazo para o cumprimento de sua obrigacdo o deixar a fixacdo de seu

termo inicial a seu exclusivo critério.

Esse inciso é mais uma seguranca dada ao consumidor, porque, obriga
ao fornecedor a ter uma data de entrega, e tira a possibilidade de fixacdo de termo
inicial que fique a encargo seu, entdo, ele tem prazo pra entregar e ndo pode usar

de sua arbitrariedade no contrato, ele fica vinculado (MARQUES, 2016).

Entdo se o consumidor tem todas as possibilidades de adquirir produto ou
servigo, o fornecedor é obrigado a cumprir com a sua oferta, ndo dispondo qualquer
outro produto ou servico a venda de outro (MARQUES, 2016).

O dano moral e o material se diferem, sendo possivel a sua cominacdo
legal. O consumidor prejudicado pode ingressar em juizo para requerer acdo de
indenizacdo de dano material assim como reparacdo por dano moral, em face do
fornecedor que responde independentemente de culpa, pois aqui a responsabilidade
é objetiva (MARQUES, 2016).

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou
estrangeiro, e o importador respondem, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos decorrentes de projeto, fabricacéo,
construcao, montagem, férmulas, manipulacdo, apresentacdo ou
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acondicionamento de seus produtos, bem como por informacdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizacéo e riscos.

O dano material se caracteriza por um prejuizo sofrido pela vitima no seu
patrimonio, de modo que o lesado tem responsabilidade no que atinge a esses

prejuizos, devendo ocorrer a indenizacdo (MARQUES, 2016).

O dano moral é analisado em sede das consequéncias a ofensa & honra,
ao afeto, a liberdade, a profissdo, ao respeito, a psique, & saude, ao nome, ao
crédito, sem necessidade de ocorréncia de prejuizo econémico, devendo assim

haver ajusta reparacédo ao lesionado pelo lesante (MARQUES, 2016).



CAPITULO llI- O CONTRATO DE LOCACAO SOB A LUZ DO CODIGO
CIVIL E O CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

A locacao se trata de um contrato que tem por objetivo oferecer o uso e o
gozo de coisa infungivel a outrem. Com o advento do Cdadigo Civil de 2002, a
locacdo de servicos foi dividida em contrato de prestacdo de servico e contrato de
trabalho passando a locacdo a tratar unicamente sobre as coisas. Neste capitulo
sera abordado aspectos da Lei do Inquilinato que surgiu em Roma e foi introduzida
no Brasil pelo Codigo Civil de 1916. Sera analisada também essa relacdo de locacgéo

de acordo com o Cédigo de Defesa do Consumidor.
3.1 ALei do Inquilinato n° 8.245/1991

No que se refere a classificacdo do contrato de locagdo, dentro da
disciplina geral dos contratos, podemos afirmar que sdo: bilateral ou sinalagmatico,
consensual, oneroso, cumutativo, de trato sucessivo, e nao solene (DINIZ, 2007).

Por gerar obrigacdes para ambas as partes, se
temcomo bilateral ou sinalagmatico. E consensual pois se aperfeicoa mediante um
acordo de vontades. E oneroso porque atribuem vantagens para ambas as partes.
E comutativo porque as obrigacdes a serem cumpridas ja sdo estabelecidas no ato
da contratacdo, ndo sendo, portanto, aleatérias. E um contrato de trato
sucessivo ou de execucdo continuada, pois sua execucao se protrai no tempo. E,
por fim, € um contrato ndo solene, ou de forma livre, pois sua forma ndo vem

disciplinada em lei, sendo, portanto, de forma livre a sua contratagéo (DINIZ, 2007).
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Em um dos pélos da relacéo contratual, temos a figura do locador, que é
aquele que da a coisa em aluguel, € aquele que cede a outro 0 uso e gozo de um
determinado bem infungivel, por tempo determinado e mediante contraprestacao
pecuniaria. JA no outro polo da relacdo contratual temos a figura do locatéario, que &
aguele que usa e goza do referido bem, pagando ao locador a referida retribuicao
(DINIZ, 2007).

Apresentam-se trés elementos fundamentais no contrato de locacéo: o
objeto, o preco e o consentimento. O objeto é a coisa mdvel ou imdvel infungivel.
O preco € o valor da prestacao pecuniaria a ser paga, consistindo em elemento
essencial a caracterizacdo do contrato de aluguel, pois, sem ele, a relacédo contratual
se qualifica como comodato, e ndo uma locacédo. O terceiro elemento €

0 consentimento, que pode ser expresso ou tacito (DINIZ, 2007).

A Lei n°® 8.245 de 18 de outubro de 1991 - Lei do Inquilinato-, trata sobre
as locacbes de imoveis urbanos, e sobre os procedimentos relacionados a elas,

excluindo os bens moveis e os imoveis rurais (VENOSA, 2004).

A lei em seu art. 1° paragrafo Unico aponta quais sao as locagbes que
continuam a ser reguladas pelo Cédigo Civil e pela legislacdo especial, que séo: as
locacbes de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarquias e fundacdes publicas; de vagas autdbnomas de garagem ou de
espacos para estacionamento de veiculos; de espacos destinados a publicidade; em
apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que
prestam servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a
funcionar; o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades (VENOSA,
2004).

A locacao de bens dos entes federativos e das autarquias e fundacdes
publicas ndo séo regidas pela Lei do Inquilinato tento em vista o interesse publico,
nao permitindo que se sujeitem ao regime privado. No que diz respeito as vagas
autbnomas de garagem, estas também ndo sao incluidas pela Lei do Inquilinato
guando néo possuirem vinculacdo com o imovel locado, pois se tiverem, ndo seréo
excluidas da referida lei (VENOSA, 2004).
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Os espacos destinados a publicidade deverdo estar submetidos as regras
do poder de policia. Ja as locagcdes emapart-hotéis, hotéis-residéncia ou
equiparados, € um contrato de hospedagem, onde o pagamento € feito através de
diarias e ndo de aluguéis. Tal distincdo é importante porque gera efeitos no que diz
respeito ao tipo de acdo a ser impetrada quando se pretender a restituicdo do imével
(VENOSA, 2004).

Se tratando de hospedagem, a acdo cabivel € a possessoria, enquanto
que na locacdo a acdo cabivel € a de despejo. No que se refere ao arrendamento
mercantil, também conhecido como contrato de leasing, este fica de fora do alcance
da referida lei, pois se trata de um pagamento parcelado de um determinado bem
que, ao final, determinara a sua propriedade ao pagante, 0 que ndo ocorre na

locagéo, tendo sua disciplina, inclusive, regulada por lei propria (DINIZ, 2007).

A locacdo Residencial se subdivide em: prazo certo, igual ou superior a
trinta meses, contratada por escrito; com prazo indeterminado ou inferior a trinta
meses. No primeiro caso de quando a locacdo se da com prazo certo, igual ou
superior a trinta meses a resolugédo do contrato ocorre ao fim do prazo estipulado,

independentemente de notificagdo ou aviso (DINIZ, 2007).

Neste caso, cabe o instituto da “denuncia vazia” que é a possibilidade de
rescindir a locagcdo sem a obrigacdo de demonstrar a razdo ou a necessidade da
retomada do imével. Podendo assim o Locador ajuizar agéo de despejo, logo apés o
vencimento do contrato, alegando apenas que ndo lhe convém mais a locacdo. Foi
estabelecido, que quando acabar o prazo do contrato, sem necessidade de
notificacdo ou aviso, o locador ficaria no direito de retomar de imediato o imdével,
sem que houvesse a necessidade de demonstrar ou comprovar quaisquer razdes
(DINIZ, 2007).

No entanto, se o locatario, ao fim do prazo contratual, permanecer no
imovel por mais de 30 dias sem que o locador dé alguma oposicéo, se presumira a
prorrogacéo do contrato por tempo indeterminado, sendo mantidas todas as outras
clausulas e condi¢des do contrato. E, caso ocorra esta prorrogacao, o locador ainda

podera denunciar o contrato a qualquer tempo, mas tera que promover a Notificacdo
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Premonitéria do locatario e conceder o prazo de trinta dias para desocupacéo
(VENOSA, 2004).

No segundo caso € onde o contrato de locacédo € verbal ou escrito com
prazo inferior a trinta meses, decorrido o prazo de locacdo, esta se prorroga
automaticamente por prazo indeterminado e somente podera ser retomado o imovel
pelo locador em caso de ocorréncia de algumas das hipdteses do art. 47 da Lei do
Inquilinato. Este tipo de contrato de locacéo, portanto, ndo engloba a denuncia vazia,

sendo cabivel somente a denuncia motivada (VENOSA, 2004).

Sendo assim, as locacdes residenciais, com contrato escrito ou verbal,
gue vigoram continuamente por prazo superior a 5 anos depois da Lei 8.245/91 e se
encontrarem vigorando por prazo indeterminado, poder&o ser denunciadas com
fundamento na dendncia vazia mediante notificagdo com prazo de desocupacao de
30 dias (DINIZ, 2007).

No caso de locacgéo para temporada, segundo o artigo 48 da Lei 8.245/91,
€ considerada locacao para temporada aquela destinada a residéncia proviséria do
Locatario para a pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude,
realizacdo de obras em seu imével e outras situacbes em que a locacdo decorra,
tdo-somente, de determinado tempo. O contrato, nesse caso, ndo podera ser
superior a noventa dias. S existe sobre a forma escrita, porque uma vez que fosse

verbal se enquadraria nos casos anteriores (VENOSA, 2004).

A locacdo nédo residencial sdo locacdes que possuem um carater
comercial e podem ser simples ou complexas. A simples serve para instalacdo de
comeércio, depdsito ou qualquer atividade nao residencial, e quando chega ao fim do
contrato o locador tem a possibilidade de retomada através da dendncia vazia. Ja a
complexa se caracteriza pelo fato de uma locagcao néo residencial simples atender a
alguns requisitos e que o locatario adquira o direito de renovar a locacao por via
judicial (VENOSA, 2004).

A Locacdo nao residencial com direito a renovatoria tem por objetivo

proteger o ponto, a atividade de comeércio. Salvam-se os lucros cessantes pela nao
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necessidade de se mover de local. Os requisitos sao regidos pelo art. 51 da lei n.
8.245/1991:

Art. 51. Nas locacdes de imdveis destinados ao comércio, o locatério tera direito
a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;

lll - o locatario esteja explorando seu comeércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos.

Esses requisitos precisam todos ser satisfeitos para que exista a
possibilidade de renovacdo. Quando for impossivel a renovacdo consensual e
preenchidos os requisitos, poderdo o locatario, cessionarios ou sucessores da
locacdo ou em caso de sublocacao, o sublocador, no prazo minimo de um ano e
maximo de seis meses anteriores ao término do prazo do contrato, ajuizar a agao
renovatoria (VENOSA, 2004).

Se a locacao néo estiver sujeita a acao renovatoria, sera regida pela regra
geral da lei 8.245/1991, se submetendo a denuncia imotivada no fim do prazo
contratual (DINIZ, 2007).

No caso de outras locacdes livres, que sdo locacbes de natureza
especial, como templos religiosos, hospitais e estabelecimentos de salude e ensino,
possuem uma protecdo ainda maior do que a dada pelas locacdes com possibilidade
de acdo renovatoria, apresentada no art. 53. Além das possibilidades do art. 9,
somente se poderd rescindir o contrato se o locador for utilizar o imovel para
demolicdo, edificacdo licenciada ou reforma que traga acréscimo de pelo menos
50% da éarea util (DINIZ, 2007).

3.2 Extincao da locacgéo

A locacdo pode se dar por tempo determinado ou indeterminado. Na
hipétese de ser indeterminado, terminard com a denuncia das partes ou outras

formas de resolucéo ou rescindir o contrato.
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Ja a locacao por periodo determinado se encerrara de pleno direito com
o fim do prazo. Por ultimo, ndo dependera de notificagdo e aviso, podendo o locador
tomar de volta a coisa (GONCALVES, 2005)

Do mesmo modo, o contrato de locacdo pode se extinguir por condi¢cao
resolutiva. De acordo com GONCALVES, condicdo resolutiva nada mais € do
que “(...) acontecimento futuro e incerto de que depende a eficacia do negdcio
juridico. Da sua ocorréncia depende 0 nascimento ou a extincdo de um
direito”. (2005, p.336-337).

Por ultimo, o locador e locatario poderdo condicionar a extincdo do
contrato a ocorréncia de um evento futuro e incerto. Nesse caso, como por exemplo,
no momento em que a pessoa ganhar na loteria tera ocorrido a condigcéo resolutiva,

havendo assim a extingdo do contrato de locacdo (GONCALVES, 2005).

Cabe ao locatario, restituir o imével no fim da locacéo, no estado em que
0 recebeu, salvo as deterioracbes decorrentes do seu uso normal. O locatario entéo
ird responder pelos danos no prédio, exceto no caso fortuito ou forga maior. Se for
dessa maneira, caso os danos forem decorrentes de fendbmeno natural o dever de

indenizar ndo surge para qualquer uma das partes (VENOSA, 2015).

Por ultimo, a ocorréncia de caso fortuito ou da for¢ca maior isenta o
locatario de qualquer responsabilidade, considerando que independe da vontade das
partes. Como por consequéncia, a perda da coisa locada tem a capacidade de
extinguir o negdcio juridico. Além da existéncia de preco e consentimento, o objeto &

imprescindivel a existéncia e validade do contrato de locacdo (VENOSA, 2015).

Referente a alienacéo da coisa durante a locacéo, se tem o disposto no

art. 8°, Lei do Inquilinato:

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locagédo, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a
desocupacéo, salvo se a locagédo for por tempo determinado e o



31

contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacao e estiver
averbado junto a matricula do imovel.

A alienacdo do objeto do contrato de locacdo pode ser considerada causa
de extincdo do contrato, uma vez que o adquirente do bem tem a capacidade de
retomar a coisa locada (GONCALVES, 2005).

Nesse caso, € muito importante que o contrato tenha clausula que
ressalve o direito do locatario de permanecer no imovel no caso de alienacgéo,
devendo, para ter validade, estar devidamente formalizado (GONCALVES, 2005).

O mutuo acordo ou distrato permite o desfazimento de qualquer relacao
contratual. Pelo acordo se entende como a existéncia de um distrato que declare
estar rompida a locacéo, assinado pelas mesmas partes que assinaram 0 contrato
de locacao (VENOSA, 2015).

No momento em que, tanto o locador como o locatario, puderem provar
gue alguma clausula contratual foi descumprida ou a ocorréncia de infracdo a

legislacdo vigente, podera ser rescindido o contrato (VENOSA, 2015).

Se o locador promover obras desnecessarias sem autorizacao do locador
sera infracdo contratual que pode dar ensejo ao rompimento do contrato locaticio e,
por consequéncia, ao ajuizamento da acao de despejo (GONCALVES, 2005).

As nulidades ou anulabilidades também podem ser causas de extingédo do
contrato de locacdo. Como os demais contratos, é preciso obedecer as formalidades
gue a lei exigir (GONCALVES, 2005).

Vale relembrar que os requisitos para a validade dos negécios juridicos
sdo contemplados pelo art. 104, Codigo Civil. Por consequéncia, sdo elementos
essenciais de qualquer contrato a capacidade dos agentes, isto €, a capacidade dos
sujeitos envolvidos no acordo, objeto licito, possivel, determinado ou determinavel,
assim como a forma prescrita ou ndo defesa em lei. Ndo obedecendo a esses

requisitos, se tera um contrato sem validade juridica (VENOSA, 2015).
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A falta de pagamento do aluguel e demais encargos podera, também, a
dar ensejo a rescisdo contratual (GONCALVES, 2005).

Essa falta de pagamento é caracterizada pelo atraso no cumprimento das
obrigagbes financeiras, como, impostos, mensalidades, contribuicdo ordinaria de
condominio, seguro e outros compromissos legais estabelecidos no contrato
(GONCALVES, 2005).

A rescisdo da locacdo pela falta de pagamento sé gera direito de
retomada depois de judicialmente autorizado ao locatario a oportunidade de pagar o
seu débito, com as custas judiciais, multas contratuais, juros e honorarios de
advogado (GONCALVES, 2005).

No que diz respeito a extincdo dos contratos de locacdo, € importante
destacar que a locacdo ndo possui carater personalissimo para as partes, podendo
entdo ser convencionado. Logo a partir dessa idéia, ndo ir4 se extinguir com a morte
de qualquer dos contratantes (VENOSA, 2015).

Mas ha modalidades de contratos que se extinguem com a morte de
algum dos contratantes. Na locacdo, porém, justamente pelo carater impessoal do
contrato continua a ter vigéncia para os sucessores do locatario falecido. No que diz
o disposto na Lei do Inquilinato:

Art. 10. Morrendo o locador, a locacao transmite - se aos herdeiros.
Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub - rogados nos seus direitos
e obrigacdes

I- nas locacgbes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou
0 companheiro e, sucessivamente, 0os herdeiros necessarios e as
pessoas que viviam na dependéncia econbmica do de cujus, desde
gue residentes no imovel;

II- nas locagdes com finalidade n&o residencial, o espdlio e, se for o
caso, Seu sucessor no negoécio.

A morte do locador causa transferéncia do contrato aos herdeiros,
continuando na sua posi¢cao contratual. E esses herdeiros podem ingressar com
pedido de retomada nas mesmas hipéteses em que poderia o falecido (VENOSA,
2015).
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Se caso houver diversos herdeiros, serdo todos considerados locadores
solidarios. No mais, o espdlio tem legitimidade para propor acdes relativas a
locacdo. Na possibilidade de o contrato ter sido firmado por tempo determinado,

deverdo os herdeiros respeitar o prazo convencionado (VENOSA, 2015).

Jé do outro lado, a morte do locatario determinard a sub-rogagédonos seus
direitos, podendo continuar a locacéo nas hipoteses elencadas no art.11, incisos | e
Il (VENOSA, 2015).

3.3 A aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor nas relagfes juridicas

inquilinarias

Com a Constituicdo Federal de 1988, a doutrina moderna considera o0s
contratos de consumo como interesses coletivos ou difusos. O Cédigo de Defesa do
Consumidor atua ndo s6 no momento da contratacdo, adesdo, mas, também na fase
pré-contratual, disciplinando a publicidade, depois na pos-contratacdo e por ultimo
na execucdo do contrato, estabelecendo as chamadas clausulas abusivas
(FILOMENO, 1999).

Os elementos para caracterizar as clausulas abusivas sao: predisposicao
unilateral; insercdo em condicdes gerais; atribuicdo de onerosidade e desvantagens
excessivas ao aderente; incompatibilidade com as hipoteses da lista legal, artigo 51,
ou com a boa-fé e a equidade (FILOMENO, 1999).

Quando se constata a abusividade nas clausulas contratuais predispostas
unilateralmente deve se submeter a andlise geral, total do contrato, pois tendo o
equilibrio como propésito das relacdes contratuais de consumo é necesséaria a
andlise do objeto contratual para que se verifiqgue a desvantagem do consumidor
(FILOMENO, 1999).

A doutrina que defende a aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor
nos contratos de locacdo imobiliaria expbe que se trata de contrato de consumo,
aliada ao intuito da paz social, com a previsdo constitucional de protecédo a moradia,
e a funcao social da propriedade (FILOMENO, 1999).
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O entendimento contrario justifica a inaplicabilidade do Codigo de Defesa
do Consumidor por ndo existir relagdo de consumo. A corrente favoravel atua a
analise pratica do sistema juridico, com os conceitos estabelecidos pelo artigo 1.188
do Cdbdigo Civil, consistindo a locacdo na cessdo temporaria do uso e gozo do
imovel, mediante certa retribuicdo, com o0s conceitos estabelecidos no Cdédigo de
Defesa do Consumidor de fornecedor e consumidor (FILOMENO, 1999).

Por esse raciocinio estdo presentes as figuras do fornecedor e do
consumidor, a que refere o Codigo de Defesa do Consumidor: o locador faz a
entrega do imovel, fornecendo o imével, enquanto o locatario estd na posicédo de
consumidor desse produto, porque o recebe para locacdo ndao comercial, ou seja,
sem as caracteristicas especificas da locacdo comercial e industrial, se submetendo
a tutela do Cédigo de Defesa do Consumidor (FILOMENO, 1999).

Entéo, o locatario como destinatario final do produto, permite a aplicacdo
do Codigo de Defesa do Consumidor, porque estd sob o amparo do conceito de
consumidor, que utilizando o imével, casa, apartamento, para moradia € destinatario
final (MARQUES, 2016).

No Supremo Tribunal Federal ndo foi encontrada nenhuma decisao
judicial a respeito da matéria. JA& no Superior Tribunal de Justica, possui varias
decisdes, sendo a maioria contraria a aplicacdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor ao contrato de locacao imobiliaria, ndo o adotando como relacdo de
consumo, seguindo até o momento os entendimentos enlacados nos Recursos
Especiais (MARQUES, 2016).

Embora o posicionamento da jurisprudéncia seja negativo no uso do
Cédigo de Defesa do Consumidor, temos em particular o ponto de contato da lei
locaticia com o intuito do Codigo de Defesa do Consumidor no artigo 45, com
prescricdo da nulidade de clausulas locaticias que suprimem seus objetivos, se
equiparando com o artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor que especifica a

abusividade das clausulas contratuais em geral, in verbis (MARQUES, 2016).

Artigo 45. Sdo nulas de pleno direito as clausulas do contrato de
locacdo que visem a elidir os objetivos da presente Lei, notadamente
as que proibam a prorrogacédo prevista no artigo 47, ou que afastem
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o direito a renovagdo, na hipotese do artigo 51, ou que imponham
obriga¢Bes pecuniarias para tanto.

No ambito das relacbes locaticias a lei é especifica, evidente ao tutelar a

parte mais fraca contratual: o locatario (MARQUES, 2016).

No campo extrajudicial, em pesquisa realizada perante o PROCON,
mostrou também ser pratica abusiva das imobiliarias/locadores antes da
contratacdo, que sdo elas ndo entrega do contrato;ndo cumprimento do
contrato/proposta;cobranca de taxa indevida, elaboracdo de contrato, afericdo de
idoneidade;ndo devolucdo de caucgdo;reajuste (aluguel);contrato - clausula

abusiva;cobranca de honorarios advocaticios extrajudicial (MARQUES,2016).

Portanto, podemos afirmar que mesmo que ndo seja adotado o
entendimento da aplicacdo do Cdodigo de Defesa do Consumidor nos contratos de
locacdo, temos a pratica abusiva e as clausulas abusivas de locacdo (MARQUES,
2016).

O Cddigo de Defesa do Consumidor € regra geral para os contratos de
consumo, nao excluindo ou incluindo quaisquer contratos, meio pelo qual lei
posterior € compativel, desde que preenchido os elementos da relacdo de consumo
(FILOMENO, 1999).

Conforme o argumento da efetividade constitucional do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, 0 mesmo argumento implicaria em aceitar toda lei ordinaria
como norma constitucional, porque toda lei ordinaria complementa os objetivos
elencados na Constituicdo Federal, inclusive os principios de direito ndo dependem
de lei ordinéaria, devendo as leis infraconstitucionais serem compativeis (FILOMENO,
1999).

O mais adequado é o entendimento constitucional da necessidade de
moradia, da funcdo social da propriedade e da funcdo social do contrato, que nao
se afasta das leis de mercado, dado a ineficiéncia do Estado em possibilitar a

aquisicao da propriedade privada imobiliaria (MARQUES, 2016).



36

A teoria finalista deve prevalecer, desde que estejam presente o0s
elementos da relagdo de consumo: o locador com atividade de comercializag&o; o
imoével como produto € incontroverso; a locagcdo, como direito de utilizacdodo
imovel e o locatario como consumidor/destinatario final, como acontece na locagao
residencial. Também pela tutela do locatario, se equiparando ao consumidor é
considerada ainda, a espécie de contrato de adesao (MARQUES, 2016).

Sendo assim, a presenca de clausulas abusivas ndo anula o contrato de
locacéo imobiliaria, conforme o principio da preservacéo, permanecendo a locacao

do imovel, tendo a excecéo, apenas, dessas clausulas abusivas (MARQUES, 2016).



CONCLUSAO

O contrato passou a estar presente na sociedade logo apds que o0s
homens comecaram a se organizar de forma mais publica e, principalmente

guando viram a necessidade de se regular a forma de negdcio entre eles.

Era dotado de rigor formalista e ndo era visto como meio regulador para
qualquer procedimento econdémico. Para cada procedimento existia uma maneira
qgue deveria ser seguida para que esse procedimento tivesse a protecdo estatal. O
mero acordo de vontades ndo era suficiente para criar os contratos, apenas as

obriga¢cdes naturais.

E com base nesses contratos que hoje nés temos o contrato de locacéo.
Assim como na antiguidade, hoje na locacao de coisas, o locador passa ao locatario
0 USO e gozo da coisa, mas é feito por forma do pagamento do aluguel. Essa relacao
juridica néo faz do locatario o dono do imovel, porque ndo houve a transferéncia de

propriedade, mas sim de mera detencéo.

O Cddigo de Defesa do Consumidor veio para melhorar ainda mais o
consumidor como contratante de algum servi¢co ou produto, protegendo o lado mais
vulneravel dessa relacdo, equiparando as partes e tornando justa a forma de

contratar.

No desenvolvimento do trabalho, ficou evidente que o consumidor esta
sempre em desvantagem em relagdo ao fornecedor, principalmente quando se
refere as clausulas contratuais que nao séo visiveis, fazendo o consumidor adquirir

um produto ou contratando algo diferente do esperado.
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Vimos varios artigos do Codigo de Defesa do Consumidor que veio para
a protecédo do consumidor, como o artigo 6°, inciso Il, que vem falando do dever do
fornecedor apresentar informagdes com respeito ao produto e do servigo, o artigo
46, que vem falando da ma-fé, artigo 12, sobre o dano moral e material entre

outros.

Podemos dizer que ha divergéncias quando se trata de contrato de
locacdo mobiliaria com a aplicacdo do Cadigo de Defesa do Consumidor. A doutrina
que defende, explica que se trata de relacdo de consumo, tendo uma ligagdo ao
intuito da paz social, com a previsdo constitucional de protecdo & moradia, e a
funcdo social da propriedade. Ja o0 entendimento contrario justifica essa
inaplicabilidade do Cdédigo de Defesa do Consumidor porque ndo existe essa relacao

de consumo.

No Supremo Tribunal Federal, ndo foi encontrado nenhuma decisdo
judicial a respeito dessa matéria. Mas no Superior Tribunal de Justica, tem varias
decisbes, onde na maioria ndo adotam como relagcdo de consumo a aplicacdo do
Cddigo de Defesa do Consumidor nos contratos de locagéo imobiliaria e porque séo
regulados por Lei propria, a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991).

Portanto, podemos concluir que, o Cédigo de Defesa do Consumidor tem
sim relagéo aos contratos de locagdo, uma vez que nesses contratos sao utilizadas
por varias vezes clausulas abusivas onde o consumidor é colocado em posi¢do de

desvantagem.

Podemos dizer também que o Cdodigo de Defesa do Consumidor atua ndo
somente no momento da contratacdo, adesdo, mas também na fase pré-contratual,
e depois na poés-contratacdo e por fim na execucdo do contrato, quando se tem as

clausulas abusivas.
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