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RESUMO: O presente trabalho discorre sobre a configuragao das imobiliarias enquanto
fornecedoras em uma relacgao locaticia, conforme o Cédigo de Defesa do Consumidor.
Para tanto, relacionar-se-a a aplicagao da lei protetiva a evidente vulnerabilidade
dos contratantes diante das imobiliarias, destacando que a protecao do consumidor
é direito fundamental constitucionalmente expresso, e, portanto, havendo nitida
relagao de consumo, o cddigo consumerista deve ser aplicado de maneira cogente.
Por meio do método dedutivo, partir-se-a da generalidade dos critérios classicos de
resolucao de antinomia de normas, passando pela aparente colisao entre o Cédigo
de Defesa do Consumidor e a Lei de Locacgdes, para, ao final, propugnar pela perfeita
adequacao da empresa imobiliaria no conceito de fornecedor contido no Codigo
Consumerista. Ainda, pelo método dialético, expor-se-a a contradicao do Superior
Tribunal de Justica, ao eleger a teoria do finalismo aprofundado e a respectiva
vulnerabilidade enquanto vetores de configuracao da relacao de consumo, e, ao
mesmo tempo, nao reconhecer o locatario como consumidor.

PALAVRAS-CHAVE: Relacao de Consumo « Vulnerabilidade « Contrato de Locacao
Imoveis Residenciais « Imobiliarias.
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Company real estates as a service supplier in residential lease

CONTENTS: 1 Introduction ¢ 2 Overcoming the classic standards for troubleshooting of
normative antinomy ¢ 3 Suitability of the real estate company activity in the residential lease to
the configuration elements of the consumer relationship ¢ 4 Conclusion ¢ 5 References.

ABSTRACT:The present work discusses the configuration of the real estate company
as suppliers in a rental relation, according to the Code of Consumer Protection.
In order to do so, the application of the protective law will be related to the
evident vulnerability of the contractors before real estate company, emphasizing
that consumer protection is a fundamental right, constitutionally expressed and,
therefore, by having a clear relation of consumption, the consumerist code must be
applied cogently. Through the deductive method, it will start from the generality
of the classic standards for troubleshooting of normative antinomy, going through
the apparent collision between the Code of Consumer Protection and the Law
of Leases, in order to defend the perfect suitability of the real estate company
in the concept of supplier contained in the Consumer Code. Besides, through
the dialectical method, the contradiction of the Superior Court of Justice will
be exposed by choosing the theory of deepened finalism and its vulnerability as
vectors of configuration of the consumption relation and, at the same time, not
recognize the lessee as consumer.

KEYWORDS: Consumer Relationship « Vulnerability « Lease Contract » Residential
Property « Company Real Estate.
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Inmobiliaria como proveedora de servicios en la locacion residencial

CONTENIDO: 1 Introduccidn « 2 Superacidn de los criterios cldsicos para resolver la antinomia
de las normas « 3 La adecuacion de la actividad inmobiliaria en el alquiler residencial a los
elementos que configuran la relacion de consumo » 4 Conclusién « 5 Referencias.

RESUMEN: El presente trabajo tiene como objetivo discutir la configuracién de las
inmobiliarias como proveedoras en una relacion de alquiler, conforme el Cédigo
de Defesa de Consumidor de Brasil. Para ello, se relaciona con la aplicacién
de la ley protectora de la evidente vulnerabilidad de los contratantes frente las
inmobiliarias, destacando que la proteccion del consumidor es derecho fundamental
constitucionalmente expresado, y, por lo tanto, con nitida relacién de consumo él
debe ser aplicado de manera imperiosa. A través del método deductivo, se partira
de la generalidad de los criterios clasicos de resolucion de antinomia de las normas,
pasando por la aparente colision entre el Codigo de Defesa del Consumidor y la Ley
de Locaciones, para, al final, abogar por la perfecta adecuacion de las inmobiliarias
en el concepto de proveedor contenido en el Cédigo del Consumidor.Aun asi,a través
del método dialéctico, se expondra la contradiccion del Superior Tribunal de Justicia,
al optar por la teoria del finalismo en profundidad y su respectiva vulnerabilidad
como vectores de configuracién de la relacién de consumo, y, al mismo tiempo, no
reconocer el locatario como consumidor.

PALABRAS CLAVE: Relacion de Consumo e« Vulnerabilidad ¢ Locacion Residencial
« Propiedad Residencial « Agencia Inmobiliaria.
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1 Introducio

tratamento contratual das locacoes residenciais de imdveis recebeu atencao
O peculiar do legislador através da conhecida Lei de Locacgao (Lei n® 8245,de 18
de outubro de 1991), a qual dispds normas especiais quanto as locagdes dos imdveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Assim, a época da elaboracao dessa
lei, partiu-se do pressuposto de que o contrato de locacao seria assinado entre dois
particulares (locatario e locador),em condicoes de igualdade quanto a possibilidade
de debater e acordar as clausulas contratuais pertinentes.

Dessa forma, a aplicacao da Lei de Locagao seria fundamentada, principalmente,
nos principios da liberdade de contratar e da autonomia privada, base para todas
as relagdes contratuais. Com efeito, o desenvolvimento da sociedade e a constante
massificacao das relagdes contratuais forcaram um repensar sobre a teoria geral
dos contratos, e uma nova conjuntura onde a autonomia da vontade deu lugar a
autonomia privada: as mudancas sociais se refletiram na forma de contratar, fazendo
com que a liberdade de negociar fosse relativizada, principalmente diante das
vulnerabilidades e, consequentemente, perante as leis de ordem publica.

Nesse mister, o Superior Tribunal de Justica (STJ) pacificou o entendimento
jurisprudencial, seqgundo o qual a Lei de Locacoes € lei especial no que se
refere ao contrato de locacao imobiliaria urbana e, por isso, lateralmente, gera a
inaplicabilidade de outros diplomas legais que também regulam relagdes negociais
embora genericamente. Contudo, ao analisarem-se 0s contratos de locacao
residencial firmados entre empresas imobiliarias e locatarios - sendo estes ultimos
especialmente pessoas naturais —,é possivel perceber o enquadramento das primeiras
como fornecedores e estes ultimos como consumidores, respectivamente,nos termos do
Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC), configurando, consequentemente, a relagao
juridica de consumo. Ainda, considerando, principalmente, que esses contratos sao,
em sua maioria, de adesao, fica evidente a presenca da vulnerabilidade por parte do
locatario, caracteristica basica para que configure a relagao contratual de consumo,
isto &, lei expressamente de protecao da parte em situacao de desigualdade na
relagao juridica negocial.

Assim, tem-se o seguinte questionamento: mesmo reunindo todos os elementos
de uma relagao de consumo, a relagao locaticia entabulada por uma pessoa fisica e
uma imobiliaria esta excluida da protecao do CDC?

A propésito, o presente estudo visa a expor uma analise critica ao atual
entendimento do Tribunal Superior, no que se refere a inaplicabilidade do CDC nas
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relacoes locaticias imobiliarias com fundamento no critério de especialidade como
forma de superar essa suposta antinomia normativa, bem como objetiva apontar
as caracteristicas principais que diferenciam a relacao de consumo das demais
situacoes juridicas negociais, dando énfase na possibilidade de o locatario se
qualificar como consumidor quando o contrato é realizado perante a uma empresa
imobiliaria, a qual se qualifica como fornecedora.

Para tanto, adotar-se-a o método dedutivo, partindo-se da premissa genérica da
questao das aparentes antinomias normativas sob a 6tica da constitucionalizagao do
Direito e da maior efetivacao do direito fundamental em conflito, e chegando-se a
especificidade do CDC enquanto norma principiologica e a prote¢ao ao consumidor
como um preceito constitucional inserto nas garantias fundamentais, sendo tais
questoes de ordem publica e de relevante interesse social, justificando, portanto, a
aplicacao da norma protetiva quando evidenciada a grande desigualdade na relagao
contratual, mesmo sendo esta de locagao imobiliaria urbana. Também se adotara
o0 método dialético, ao se explicitar, no confronto entre o CDC e a Lei de Locagoes,
a incongruéncia de se adotar esta ultima tao-somente em razao do principio da
Especialidade da Lei.

2 A superacdo dos critérios classicos de resolucio de antinomia de normas

O Direito, no normativismo-légico, tem seu fundamento na ideia de que
se constitui um ordenamento juridico de forma organizada e sistematica
(FERRAZ JUNIOR, 1982), sendo imperativo dar-se unidade as normas juridicas
que se encontram muitas vezes esparsas e fragmentadas, evitando risco e
inseguranca juridica.

Para Kelsen (2006, p. 1), o Direito, enquanto ordenamento estruturalista, deve
conter a organizagao de normas juridicas centrada em uma unidade, dada pela norma
hipotética fundamental, para que apresente o mesmo fundamento de validade.A seu
turno, Bobbio (1995, p. 198), por meio da teoria do ordenamento juridico, defende
que o ordenamento, em sua integridade, deve se pautar pelas caracteristicas de
unidade, coeréncia e completude, ao afirmar que “sao estas trés caracteristicas que
fazem com que o direito, no seu conjunto, seja um ordenamento e, portanto, uma
entidade nova, distinta das normas singulares que o constituem”.

Nesse contexto, é importante entender que, no ambito da coeréncia do
ordenamento, ha casos que, num primeiro momento, suscitam conflito na medida em
que duas ou mais normas antagonicas entre si podem,a primeira vista, ser aplicaveis a
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situagao, configurando-se tal discrepancia como uma aparente antinomia normativa.
Ressalte-se que, conforme Bobbio (1999, p. 71), o Direito nao tolera antinomias, em
face do que, valendo-se do escoélio do aludido autor, para resolver essa incoeréncia
normativa, tradicionalmente, adotam-se trés regras fundamentais, denominadas
critérios, as quais devem ser aplicadas nesta ordem: os critérios de hierarquia (norma
superior revoga norma inferior), especialidade (norma especial revoga norma geral)
e cronologia (norma posterior revoga norma anterior).

A propésito, o Cédigo Civil,em seu art. 2.036, prescreve que “a locagao de prédio
urbano, que esteja sujeita a lei especial, por esta continua a ser regida”. Assim, uma
apressada analise permitiria concluir pela adogao invariavel da Lei das Locacoes aos
respectivos contratos que tenham por objeto imével urbano, em face do que, mesmo
havendo, em principio, elementos configuradores da relagao de consumo, nao se
aplicaria o CDC a relacao locaticia.

A esse respeito, o STJ, além de defender que nao ha relagao de consumo nos
contratos de locagao imobiliaria, entende também pela necessidade de superar a
antinomia normativa entre a Lei de Locacao e o CDC através da aplicagao do critério
de especialidade da norma, de acordo com a teoria de Bobbio, conforme supracitado.
Veja-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL.
ACAO DE REPARACAO CIVEL. INAPLICABILIDADE DO CDC A CONTRATOS
DE LOCACAO. SHOPPING E EXPOSITOR DE FEIRA. AGRAVO NAO PROVIDO.
1. Esta cristalizado na jurisprudéncia desta eg. Corte Superior que o Codigo
de Defesa do Consumidor ndao pode ser aplicado a relagoes juridicas
estabelecidas com base em contratos de locacao, para as quais ha legislagao
especifica, qual seja a Lei 8.245/91. 2. No caso dos autos, foi constatada a
relagao regida pela Lei 8.245/91, portanto, o Codex consumerista torna-se
inaplicavel a espécie, o que afasta a responsabilidade solidaria do shopping

locador pelos danos causados a consumidor. 3. Agravo regimental a que se
nega provimento. (BRASIL, 2018).

Entretanto, longe da solucao simplesmente com base nos critérios de Bobbio,
atualmente, no contexto de pés-modernidade, a estrutura normativa que prevalece
no ambito da teoria do Direito, superando as teorias da norma e do ordenamento,
é a do pluralismo juridico, em decorréncia, principalmente, de uma modernidade
reflexiva (BECK; GIDDENS; LASH, 1997).

Diante disso, a aplicagao de um mero critério de especialidade para a
resolucao da antinomia entre a aplicagao de Lei de Locagao e o CDC, inserida numa
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sociedade hipercomplexa e, por isso, com varias nuances além da mera situagao
abstrata prevista inicialmente pela norma, mostra-se insuficiente. Como bem
pondera Marques:

Vive-se atualmente em uma sociedade pds-moderna, sociedade de
consumo e de producao de massa, sociedade de servigos, sociedade da
informacao, altamente acelerada, globalizada e desmaterializada. Esta
circunstancia produz novas realidades e novas perguntas para o direito.
Mas também oferece a oportunidade que se produzam novas respostas.
(MARQUES, 2012, p. 18-19).

Em verdade, é preciso perceber que o Direito, enquanto sistema, supera a ideia
de mero relacionamento estruturalista entre normas para se concretizar de maneira
analitica, concedendo ordenagao também valorativa as leis (CANARIS, 2002, p. 75).
Em outras palavras, o Direito deve ser interpretado, construido e aplicado a partir
de normas que lhe garantam uma unidade, contudo, de modo que nao se isole do
ambiente, fazendo também uma adequacao valorativa, a qual, no ambito do Direito
Privado, por exemplo, é vista na figura das cldusulas gerais como portas de entrada
para os valores constitucionais nas relagdes entre particulares.

Ora, enquanto ciéncia humana, o Direito difere-se das ciéncias fisicas por admitir
diferentes solu¢des para uma mesma questao, a depender do contexto em que se
analisa. Por isso, os enunciados normativos devem ser prescritivos, com validade
formal e material, aqui se inserindo, também, a figura da nulidade virtual explanada
por Gomes (1990), nos casos em que a nulidade nao se encontra na transgressao a
validade material nem tampouco formal da norma, isto &, as situacdes em que a falta
de validade da norma encontra-se subentendida no sistema juridico, implicita nas
fungoes da norma. Nesse caso, tém-se pistas de haver uma confusao das validades
formais e materiais, porém, sem interferir na plausibilidade da adocao dessa medida,
considerando o intuito de manter a coeréncia sistémica. Portanto, formalmente o
dispositivo deve ser valido dentro do sistema juridico, enquanto materialmente deve
a norma ser essencialmente justa.

Importante frisar que, quando se refere a justica, tem-se em mente um juizo
racional, dentro da dogmatica dos valores. Para Tepedino (2001, p. 8), com base nos
pensamentos de Erik Jayme:

Torna-se indispensavel que o legislador de hoje recorra a técnica narrativa,
de algum modo a retérica e aos sentimentos (nao subjetivos dele,
legislador, mas da sociedade, recolhendo democraticamente os valores
predominantes na realidade social), para que determine o conteudo
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axioldgico das clausulas gerais e dos conceitos juridicos indeterminados.
(TEPEDINO, 2001, p. 8).

Considerando tudo isso, no que tange aos contratos de locacao imobiliaria,
a superacao da aparente antinomia entre o CDC e a Lei de Locacao pela mera
aplicacao do critério da especialidade da norma se mostra ainda mais precipitada
ao considerar a denominada nova crise do contrato, conforme pondera Marques:

Talvez estejamos realmente frente a uma crise maior de seguranga e de
confianga no préprio direito privado. O direito privado brasileiro necessita,
assim, realmente avangar em suas teorias e reforcar paradigmas e valores
sociais e éticos para alcangar a justica diante dos desafios da sociedade
contemporanea, de uma pos-modernidade - mesmo em paises emergentes
- surpreendentemente aprofundada e destruidora das bases e crencas e
instituicdes comuns. (MARQUES, 2011, p. 200).

Prossegue a citada autora:

As complexas e reiteradas relacdes, que estabelecem entre o locatario, o
locador, a imobiliaria, 0 condominio e sua administragao, formam uma série
de relagdes contratuais interligadas que estao a desafiar a visao “estatica”
do direito. Como verdadeiro contrato cativo de longa duracao, a locagao e
suas relacoes juridicas acessérias necessitam de uma analise dinamica e
contextual,de acordo com a nova teoria contratual,a reconhecer a existéncia
de deveres principais e deveres anexos para as partes envolvidas, seja o
consumidor, seja a cadeia organizadas de fornecedores diretos e indiretos.
(MARQUES, 2011, p. 456).

Como se nao bastasse, longe de se caracterizar como contrato de expressao
puramente patrimonial, a locagao imobiliaria se refere a um dos instrumentos
mais utilizados na efetivacao do direito a moradia, isto €, € o negdcio juridico que
instrumentaliza um dos mais importantes direitos fundamentais das pessoas. Nesse
sentido, é respeitavel o entendimento de que o direito a moradia € um direito de
personalidade, ou seja,a moradia como extensdo do proprio corpo da pessoa (GODOY,
2006, p. 56), sendo que, a esse respeito, destaca Milagres:

Em meio a riqueza de pensamento e ao emaranhado de opinides, vé-se que
0 maior desafio € compreender o direito a moradia, em razao da absoluta
essencialidade do bem, como direito de personalidade, podendo a moradia
ser entendida como manifestacao de identidade pessoal, de privacidade,
de intimidade, como expressao do direito ao segredo, como valor
imprescindivel a dignidade da pessoa humana, embora sem se confundir
com esses valores ou bens e apresentando natureza juridica autdbnoma em
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relagao a eles. Nao seria o local de morada um aspecto fundamental e
substancial da pessoa humana? (MILAGRES, 2011, p. 122).

Assim, se por um lado e, segundo a supracitada teoria do ordenamento de
Bobbio, diante de uma antinomia juridica, o Direito, com o escopo de manter sua
coeréncia, deve eliminar uma das normas através da utilizacao dos critérios de
hierarquia, especialidade e cronologia, por outro lado, o Direito nao é um elemento
engessado e inflexivel: ao contrario, deve-se emprestar a maior maleabilidade
possivel a norma juridica, de forma que se possa com isso alcangar o regramento
necessario a garantia dos direitos dos envolvidos e, ao mesmo tempo, acompanhar
a evolucao da ordem social. E nesse sentido o art. 5¢ do Decreto-Lei n® 4.657, de 4
de setembro de 1942 (Lei de Introducao as Normas do Direito Brasileiro), sequndo
0 qual, “na aplicacao da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela se dirige e as
exigéncias do bem comum” (BRASIL, 1942, art. 59).

E, mais ainda, é nesse sentido o direito fundamental a prote¢ao do consumidor,
na medida em que o art. 52, XXXII, da CF/1988 (BRASIL, 1988) é enfatico ao afirmar
que ‘o Estado promovera, na forma da lei, a defesa do consumidor”, sendo tal
lei o Cédigo Consumerista, tal qual preconiza o art. 48 do Ato das Disposicoes
Constitucionais Transitdrias, ao dispor que “o Congresso Nacional, dentro de cento
e vinte dias da promulgacao da Constituicao, elaborara cédigo de defesa do
consumidor” (BRASIL, 1988, art. 48).

Esse raciocinio é amparado pelo principio da maxima efetividade da norma,
bem explanado por Canotilho:

Este principio, também designado por principio da eficiéncia ou principio
da interpretacao efetiva, pode ser formulado da seguinte maneira: a uma
norma constitucional deve ser atribuido o sentido que maior eficacia
lhe dé. E um principio operativo em relacdo a todas e quaisquer normas
constitucionais, e embora a sua origem esteja ligada a tese da atualidade
das normas programaticas (Thoma), é hoje sobretudo invocado no
ambito dos direitos fundamentais (no caso de duvidas deve preferir-se
a interpretagao que reconheca maior eficacia aos direitos fundamentais).
(CANQTILHO, 2003, p. 1.224).

Havendo conflito normativo, portanto, devera valer a melhor norma aos direitos
fundamentais, isto €, o aplicador deve visar dar efeito util a um grande numero de
normas, privilegiando os valores constitucionais e, sobretudo, os direitos humanos,
afinal, o fio condutor do direito na pds-modernidade, do direito do século XXI, sao
os direitos humanos (MARQUES, 2011, p. 613). Por isso, amparado pelo aludido
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principio da maxima efetividade da norma constitucional, tem-se por premissa que
qualquer relacao que tenha configuradas as figuras do consumidor e do fornecedor
sera regida primordialmente pelo CDC.

Nao se quer dizer com isso que, necessariamente, somente o CDC incidira sobre a
relacao locaticia: isso redundaria numa releitura as avessas dos critérios classicos de
antinomia, e recairia na mesma questao tormentosa da exclusao de uma norma em
principio aplicavel a questao. Ja dito em outras palavras, considerando-se o pluralismo
de fontes normativas e o principio da igualdade (principalmente a substancial),a solucao
de antinomias pela teoria do ordenamento e pela exclusao da aplicagao de uma das
normas conflitantes da pistas de ser antidemocratica, visto que a contemporaneidade
normativa redunda na convivéncia e confluéncia pacifica entre as normas, ou seja, a
solugao sistematica deve ser mais flexivel e mais mével nas distingdes de aplicagao.

Lorenzetti, lecionando sobre a importancia de recorrer as fontes normativas no
momento da decisao judicial, infere que:

O jurista realiza essa tarefa, na atualidade, com uma pluralidade de fontes
que se sobrepdem e até se contradizem. E o que ocorre quando ha duas leis
que regulam o mesmo fato e por sua vez ha um regulamento, um costume
e uma norma constitucional com os quais a decisao tem de “armar um
quebra-cabeca” Nesses casos sao insuficientes as regras da antinomia
(aplicar a norma hierarquicamente superior, ou a especial sobre a geral,
ou a temporalmente prioritaria). Esta situacao determina que se faca
referéncia atualmente ao dialogo de fontes, que dara lugar a uma nocao
de complementariedade, e nao de antinomia. (LORENZETTI 2010, p. 78-79).

Infira-se, portanto, que mesmo sendo a aplicacao do CDCuma imposicao a esses
tipos de contrato de locacao imobiliaria, nao se defende o afastamento total da
incidéncia da Lei de Locagao: mais que isso, é preciso um dialogo entre essa lei e
o CDC, de modo que a relacao juridica se adeque da melhor maneira possivel aos
direitos fundamentais, isto é, o direito privado como protetor do individuo e como
inibidor de abusos (MARQUES, 2011, p. 613).

E nesse sentido o art. 7 do CDC, ao preconizar que:

Os direitos previstos neste codigo nao excluem outros decorrentes de
tratados ou convengdes internacionais de que o Brasil seja signatario, da
legislagao interna ordinaria, de regulamentos expedidos pelas autoridades
administrativas competentes, bem como dos que derivem dos principios
gerais do direito, analogia, costumes e equidade. (BRASIL, 1990).
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Nesse ponto, aduz Popp que:

Diga-se, ainda, que a aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor
a Nova Lei do Inquilinato deve ser realizada de conformidade com os
principios da hermenéutica, sequndo o qual nao se aplica a lei especial,
salvo para complementa-la.Assim sendo, no que for clara a Lei de Locagoes,
nao ha que se falar em aplicacao subsidiaria da Lei do Consumidor,
ressalvados, evidentemente, os aspectos de protecao genérica destacados
na legislacao consumerista. [...] Frise-se, por fim, que, ressalvadas as
ponderagoes realizadas, ndao existe um critério seguro para se afirmar de
forma definitiva qual a relagao genérica pode ou nao ser alcancada pelo
Cédigo do Consumidor. O descortinamento do caso em concreto, visando
sempre o equilibrio das partes contratantes, é que trara a resposta mais
adequada. (POPP, 2011, p. 597).

Isso se verifica com maior propriedade quando se denota a clara vulnerabilidade
do locatario frente a uma administradora imobiliaria como intermediaria da relagao
juridica. Em tal mister, é necessario um equilibrio entre as disposicdes normativas
do CDC e da Lei de Locagao, com o intuito de garantir os direitos fundamentais
do locatario enquanto agente mais vulneravel da relacao. Dai ser necessario
tracar reflexdes criticas a respeito do entendimento consolidado pelo STJ pela
inaplicabilidade do CDC as relacoes locaticias imobiliarias, especialmente quando
ha em uma das partes do contrato uma empresa imobiliaria, evidenciando forte
diferenciacao perante os locatarios.

Nao é demais lembrar que o CDC se concretizou no Brasil, pais em franco
desenvolvimento, como reacao da sociedade as desigualdades contratuais que
se generalizavam e que eram incompativeis com a sonhada modernidade que se
desejava imprimir a economia. Nesse sentido, o CDC foi também uma moderagao
as crescentes contratagoes padronizadas e aos métodos de contragao em massa,
por adesao ou estandardizados, os quais, conforme explana Costa (2007, p. 236),
no contexto do surgimento dos contratos em massa, notadamente de adesao, a
liberdade contratual se tornou uma ilusao, pois era a liberdade de um lado e a
opressao de outro.

Por isso, é necessario determinar que o CDC é norma de adequacao do sistema
a nova realidade, conforme bem observa Benjamin:

[...] mais do que inovar aqui e ali,o CDC promoveu verdadeira revolugao no
Direito brasileiro, alterando, profundamente, o Direito Privado e aspectos
importantes do Direito Processual Civil e do Direito Penal. Nao se pense,
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todavia, que foi desejo da Comissao derrubar, num pestanejar, as teorias e
doutrinas classica que, até entao, orientavam todo o ordenamento juridico
brasileiro. O objetivo foi proteger adequadamente o consumidor e, a partir
dessa perspectiva, tudo aquilo que a isso se opunha foi modernizado ou
simplesmente afastado. (BENJAMIN, 2011, p. 112).

E é norma de integracao, conforme preleciona Tepedino (2011, p. 722):

[...] a interpretacao do Codigo Civil ndo pode, sob pena de se revelar
desconforme a Constituicao, excluir do ambito de protecao do CDC
0s consumidores contratantes. Ao contrario, destinam-se os preceitos
codificados a regular tipos contratuais que, quando inseridos em relagoes
de consumo, acovam as disposicdes de ordem publica em defesa do
consumidor. S6 assim se caminhara para a superacao de uma visao binaria
e dicotdmica entre as normas constitucionais e as infraconstitucionais,
conferindo-se maxima efetividade social ao Codigo Civil e ao Cddigo de
Defesa do Consumidor. (TEPEDINO, 2011, p. 722).

Cabe, entao, interpretar o CDC e o Codigo Civil conjuntamente, como fontes
da teoria geral contratual, com as demais leis que compdem 0s microssistemas
juridicos brasileiros (como a Lei de Locacao) e ainda em consonancia com todos os
transtornos que surgem no dia a dia da coletividade, em verdadeira busca da ética
da situagao (MARTINS-COSTA, 2001, p. 228).

3 A adequacio da atividade da imobilidria na locacdo residencial aos elementos
configuradores da relacao de consumo

Para identificar o campo de atuacao do CDC, portanto, faz-se necessario
determinar o que vem a ser relagao de consumo, pois € um dos critérios basicos para
a aplicagao das normas consumeristas. Ressalta-se que o legislador nao conceituou
a relacao de consumo em si, limitando-se a especificagao dos sujeitos (consumidor
e fornecedor) e objetos (produto e servico), de modo que estes elementos sao
dependentes e relacionais (MIRAGEM, 2008, p.80).Isso significa que sera denominada
relagao de consumo, de acordo com o CDC, aquela relacao juridica travada entre um
consumidor e um fornecedor de produtos ou servigos.

Diante disso, para melhor compreensao do tema, entende-se ser necessario
descrever como o locatario pode se qualificar como consumidor quando, da mesma
maneira, na relagao contratual,a empresa imobiliaria se enquadra como fornecedora
de servicos.
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3.1 0 locatério enquanto consumidor

No ambito do ordenamento brasileiro, o legislador foi cauteloso e, ciente da
tormentosa tarefa de se configurar concretamente o conceito de consumidor - haja
vista a auséncia de um consenso sobre a conceituacao do termo, em razao das
diferentes opgdes ideoldgicas e de pensamento —, tracou objetivamente o conceito
de consumidor, estabelecendo no CDC, em seu art. 29 ser consumidor “toda pessoa
fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final”
(BRASIL, 1990). Entretanto, mesmo diante dessa objetividade, a definicao do que é
concretamente destinatdrio final suscitou discussdes doutrinarias, despontando-se,
entao, duas teorias: a finalista e a maximalista.

Paraacorrentefinalista,ainterpretacaoque enquadraapessoacomo consumidora
deve ser restrita, contemplando o carater teleoldgico da expressao. O destinatario
final sera, portanto, o destinatario tanto fatico como econ6mico, isto €, nao basta que
a pessoa retire o produto ou servi¢o do ciclo da cadeia de producao (destinatario
fatico) para ser considerado consumidor, mas, sim, que também o faga sem intuito de
obter lucro, seja pela revenda ou pelo uso profissional (destinatario final econémico).
Em sentido oposto, a corrente maximalista defende uma interpretagao extensiva
do conceito de consumidor. A ideia de destinatdrio final, assim, € somente a do
destinatario fatico, ou seja, aquele que retira da cadeia mercadoldgica o produto ou
servigo. Isso significa que nao é necessario que o consumidor seja destinatario final
econdmico, de modo que se considera consumidor mesmo se o sujeito reempregar o
produto ou servico na atividade econdmica obtendo, com isso, lucro.

Ainda assim, além dessas duas correntes de interpretacao supramencionadas, é
pertinente afirmar que no contexto do Cadigo Civil de 2002, surgiu uma terceira teoria,
a qual sintetiza as ideias contrapostas. Em outras palavras, percebe Marques que:

A partir de 2003, com a entrada em vigor do CC/2002, parece estar
aparecendo uma terceira teoria, subdivisao da primeira - que aqui
denominei de “finalismo aprofundado” - na jurisprudéncia, em especial do
STJ, demonstrando ao mesmo tempo extremo dominio da interpretagao
finalista e do CDC, mas com razoabilidade e prudéncia interpretando a
expressao “destinatario final” do art. 2¢ do CDC de forma diferenciada e
mista [...]. (MARQUES, 2011, p. 307).

Conforme essa terceira teoria, a conceituacao de consumidor para fins da
aplicacao da protecao do CDC deve se pautar na existéncia de destinatario fatico e
econdmico, assim como defende a teoria finalista. Todavia, o finalismo aprofundado
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permite um abrandamento na interpretagao finalista, de modo que, mesmo nao
sendo a pessoa destinataria econdmica, mas comprovada a sua vulnerabilidade,
é possivel a aplicagao da protecao dada ao consumidor: o finalismo aprofundando
permite que, em alguns casos excepcionais, como o de profissionais liberais, em
razao de sua vulnerabilidade comprovada, a pessoa seja considerada consumidora,
mesmo nao sendo o verdadeiro destinatario final.

Mister se faz observar que a vulnerabilidade esta relacionada a desproporcao
de forgas entres as partes, onde numa situacgao juridica evidencia-se com clareza um
lado mais fraco que o outro. Cabana destaca que:

La idea de proteteccion del consumidor, generalizada em el Derecho
moderno, es derivada de una concreta ratio legis: la inferioridad de los
profanos respecto de los profesionales, que tienen una superioridad
considerable en las relaciones contractuales, en especial en las que
se enlazan entre los produtores y distribuidores, de una parte, y los
consumidores de otra.! (CABANA, 2000, p. 184).

Vale lembrar que tém sido esse o posicionamento do STJ no que se refere a
definicao do consumidor, considerando a aplicagcao do CDC mesmo nao sendo o
sujeito o destinatario final da relagao, desde que comprovada a vulnerabilidade.

Em paradigmatico julgado, os ministros do STJ consideraram a aplicacao do CDC
em agao de um caminhoneiro que reclamava de defeito no veiculo adquirido. Como
se nota, mesmo sendo esse sujeito consumidor intermediario, ao utilizar o caminhao
com o intuito de auferir lucro, diante da sua vulnerabilidade perante a fornecedora
do veiculo, o STJ aplicou o CDC como maneira de equilibrar a relagao:

CIVIL. RELACAO DE CONSUMO. DESTINATARIO FINAL. A expressio
destinatario final, de que trata o art. 29 caput, do Cédigo de Defesa do
Consumidor abrange quem adquire mercadorias para fins ndao econdémicos,
e também aqueles que, destinando-os a fins econdémicos, enfrentam o
mercado de consumo em condi¢oes de vulnerabilidade; espécie em que
caminhoneiro reclama a protecao do Codigo de Defesa do Consumidor
porque o veiculo adquirido, utilizado para prestar servicos que lhe
possibilitariam sua mantenca e a da familia, apresentou defeitos de
fabricacao. Recurso especial nao conhecido. (BRASIL, 2007).

1 A ideia de protegcao do consumidor, generalizada no Direito moderno, deriva de uma concreta ratio
legis: a inferioridade dos leigos em relagao aos profissionais, que tém uma superioridade consideravel
nas relacoes contratuais, especialmente nas que se celebram entre os produtores e distribuidores, de uma
parte, e os consumidores da outra (tradu¢ao nossa).
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No mesmo julgado, decidiu-se que:

Uma pessoa juridica de vulto que explore a prestacao de servicos de
transporte tem condicdes de reger seus negdcios com os fornecedores
de caminhodes pelas regras do Coédigo Civil. Ja o pequeno caminhoneiro,
que dirige o Unico caminhao para prestar servicos que lhe possibilitarao
sua mantenca e a da familia, deve ter uma protecao especial, aquela
proporcionada pelo Codigo de Defesa do Consumidor. (BRASIL, 2007).

Nesse mesmo sentido, o STJ julgou pela aplicagao do CDC em uma acao de uma
pequena costureira contra uma empresa fabricante de maquinas e fornecedora de
pecas para atividade confeccionista. Segundo relato, a costureira havia comprado o
produto em 20 prestagoes e reclamava, principalmente, da eleicao do foro por parte
da fornecedora. Como se nota, os ministros consideraram que a vulnerabilidade da
costureira na relacao juridica — ainda que o produto comprado fosse destinado para
o incremento da atividade profissional desenvolvida pela bordadeira - enquadrou-a
como consumidora (BRASIL,2010).

Vale destacar que esse entendimento do STJ pela aplicacao da Teoria Finalista
Mitigada encontra consonancia com a doutrina. Veja-se, a proposito, o escolio
de Marques:

E necessario interpretar a norma do art. 2°. 0 Cédigo (CDC), como afirmamos
anteriormente, em matéria contratual, representa a evolugao do pensamento
juridico para uma teoria contratual que entende o contrato em termos de sua
fungao social. Para atingir esse intento, a nova teoria pensa muitas vezes de
maneira tdpica, isto &, pensa por problemas, tentando resolver um a um [...].
[...] O primeiro é a vulnerabilidade, que a a pedra de toque ou o elemento
e principio fundamental do direito do consumidor (art. 4% 1) e que deve
influenciar a exegese do art. 2°. (MARQUES, 2011, p. 312).

Também é nesse sentido o entendimento de Tepedino:

Mesmo em situagoes que nao haja a relagao de consumo, propriamente
dita, é tranquila a aplicagao do CDC porquanto tenham identificados os
pressupostos essenciais de vulnerabilidade que legitimam a normativa a
tutela do consumidor. Essa protecao € importante uma vez que, mesmo nao
sendo consumidor, € pessoa humana, cuja tutela volta-se inteiramente o
ordenamento. (TEPEDINO, 2008, 225).

Obtempere-se que a vulnerabilidade é principio base do CDC. A prépria lei
reconhece a fraqueza ou debilidade do consumidor na relacao contratual, com
ligacao a algumas qualidades ou condigoes inerentes a prépria pessoa ou, ainda,

Revista Juridica da Presidéncia « Brasilia + v.24 n.132 - Fev./Abr.2022 - p.119-142
http://dx.doi.org/10.20499/2236-3645.RIP2022v24e132-2183



134

A imobiliaria enquanto fornecedora de servigos na locagao residencial

em decorréncia da presencga de uma posicao de forca identificada no fornecedor da
relaco juridica. E essa diferenca de patamares no negdcio juridico que determina
o dever de protecao estatal e a cogente aplicagao do CDC, a ponto de surgirem
microssistemas especificos, tais como o Estatuto da Crianca e do Adolescente, o
Estatuto do Idoso e até mesmo o proéprio CDC, ligados ao paradigma da diferenca ou
da igualdade dos desiguais - isto é, da necessidade de tutelar de forma desigual os
desiguais, derivando do préprio reconhecimento de vulnerabilidade.

Tal fato é tendéncia mundial, comprovada pelos inumeros tratados de direitos
humanos que tutelam os vulneraveis em determinada situacao: criancgas, idosos,
trabalhadores, portadores de necessidades especiais etc. Nesse ponto, Marques
ressalta que:

Realmente, muito haveria a dizer sobre a protecao dos pobres e analfabetos,
dos locatarios (que aqui,como na Alemanha da época, nao recebem a mesma
protecao dos outros consumidores), das mulheres e dos trabalhadores, por
sua fraqueza estrutural e historica, assim como, no Brasil de hoje sobre a
protecao especial dos negros,dos indios,dos homossexuais e transexuais,dos
estrangeiros, dos migrantes e dos asilados, vulneraveis e/ou discriminados
por uma série de fatos. Todos estes, em algum momento, sao “mais fracos”
e merecem protecao ou prestagdes positivas e agoes afirmativas do Estado.
(MARQUES, 2012, p. 9-10).

Em um sistema em que a Constituicao federal é a base do todo e onde a
pessoa humana é o ponto central do sistema juridico, o direito privado também
€ responsavel por garantir a respectiva dignidade, o que s6 é possivel diante da
afirmacao de pessoas livres e, nesse contexto, em situagao de equilibrio por meio do
balanceamento das desigualdades formais e materiais.

Dessa maneira, ainda que se admitisse que o contrato de locagao assinado
entre dois particulares seria inicialmente em condicoes de igualdade para acordar
as clausulas contratuais - no que seria pertinente a aplicagao prima facie da Lei de
Locagbes, em razao de ser essa a lei especial que rege esse tipo de contrato -, ao
analisar os contratos de locagao residencial firmados entre empresas imobiliarias
e locatarios, sendo estes em especial pessoas naturais, e considerando que esses
contratos sao em sua maioria contratos de adesao, fica evidente a presenca da
vulnerabilidade por parte do locatario, caracteristica basica para que se imponha
a aplicacao do CDC, conforme a jurisprudéncia do STJ que aplica a teoria do
finalismo mitigado.
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Ora, a imobiliaria, como expert da atividade que exerce, redige e propoe o
contrato de adesao com a disposicao de todas as clausulas, de modo que so6 resta ao
locatario aceitar ou nao a proposta. A vulnerabilidade do locatario, portanto, salta
aos olhos. Nesse sentido, Marques infere que:

Ja se tratando de locagao residencial, a aplicagao das normas protetivas
do CDC, em minha opiniao, deveria ser a regra, com o0 que concorda apenas
parte minoritaria da jurisprudéncia [...]. Neste sentido, vale repetir as
observagoes das edicdes anteriores, que considero - data maxima venia -
ainda validas, pois a locacao é tratada, nas grandes cidades, como contrato
de adesao elaborado pelas imobiliarias. (MARQUES, 2012, p. 455-456, grifo
no original).

Alias, importante destacar que, quanto a relacao juridica existente entre o
locador proprietario do imovel e a imobiliaria que administra a coisa a ser locada,
tanto doutrina (TARTUCE et al., 2010, p. 363,) quanto jurisprudéncia admitem a
existéncia de relacao de consumo, sob 0 argumento de que existe evidente prestacao
de servico e, ainda mais, sob a alegacao de manifesta vulnerabilidade do locador.
Assim é, inclusive, o entendimento do STJ:

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA.
PRESTACAO DE  SERVICO. DESTINACAO  FINAL ECONOMICA.
VULNERABILIDADE. RELACAO DE CONSUMO. INCIDENCIA DO CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR. 1. O contrato de administracao imobiliaria
possui natureza juridica complexa, em que convivem caracteristicas de
diversas modalidades contratuais tipicas - corretagem, agenciamento,
administracao, mandato - nao se confundindo com um contrato de locacao,
nem necessariamente dele dependendo. 2. No cenario caracterizado
pela presenca da administradora na atividade de locacao imobiliaria se
sobressaem pelo menos duas relagoes juridicas distintas: a de prestacao
de servigos, estabelecida entre o proprietario de um ou mais imdveis e essa
administradora, e a de locagao propriamente dita,em que a imobiliaria atua
como intermediaria de um contrato de locacao. 3. Na primeira, o dono do
imovel ocupa a posicao de destinatario final econémico daquela serventia,
vale dizer,aquele que contrata os servi¢os de uma administradora de imovel
remunera a expertise da contratada, o know how oferecido em beneficio
proprio, nao se tratando propriamente de atividade que agrega valor
econdmico ao bem. 4. E relacdo autdnoma que pode se operar com as mais
diversas nuances e num espaco de tempo totalmente aleatério, sem que
sequer se tenha como objetivo a locacao daquela edificacao. 5. A atividade
da imobiliaria, que é normalmente desenvolvida com o escopo de propiciar
um outro negdcio juridico, uma nova contratagao, envolvendo uma terceira
pessoa fisica ou juridica, pode também se resumir ao cumprimento de
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uma agenda de pagamentos (taxas, impostos e emolumentos) ou apenas a
conservagao do bem, a sua manutencao e até mesmo, em casos extremos,
ao simples exercicio da posse, presente uma eventual impossibilidade
do proprio dono, tudo a evidenciar a sua destinacao final econé6mica em
relagao ao contratante. 6. Recurso especial nao provido. (BRASIL, 2013).

Destarte, ao considerar o entendimento do STJ de que o CDC deve ser aplicado
em favor da pessoa sempre que estiver caracterizada alguma vulnerabilidade, quer
fatica, técnica, econdmica ou informacional, a aplicacao do CDC nas relacoes entre
locatarios e imobiliarias se mostra indiscutivel.

QOutrossim, independente da teoria escolhida para enquadrar a pessoa como
consumidora ou nao, ao contratar com uma imobiliaria a locagao de um imovel
como destinatario final para estabelecer a sua moradia residencial, a pessoa figurara
como consumidora, devendo incidir todos os direitos a ela pertinentes. E isso ocorre
porque, se o consumidor é aquele que se utiliza de um fornecimento de servigos
como destinatario final, e se o servico € considerado pelo CDC como qualquer
atividade fornecida no mercado de consumo mediante remuneragao, é evidente
que o locatario, perante uma empresa imobiliaria que presta servicos de locacao,
€ um consumidor.

3.2 Aimobilidria enquanto fornecedora

Completando a relagao juridica de consumo, o CDC prevé, em seu art. 39
o conceito de fornecedor (BRASIL, 1990), para fins de configuragao de relagao
de consumo:

[...] toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem
atividade de producao, montagem, criagao, construgao, transformacao,
importacao, exportacao, distribuicao ou comercializagao de produtos ou
prestacao de servigos. (BRASIL, 1990).

Além da definicao do fornecedor, descreve o Codigo o que vem a ser o servico,
em seu art. 3,8 22 (BRASIL, 1990): “servico é qualquer atividade fornecida no mercado
de consumo, mediante remuneragao, inclusive as de natureza bancaria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relagoes de carater trabalhista”

Assim, é possivel perceber que diferentemente da conceituagao do consumidor,
no que tange ao fornecedor, nao ha discussao doutrinaria, até porque, como bem
elucida o art. 32 do CDC, o conceito adotado pelo Cédigo é amplo, abarcando todos os
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sujeitos que fornecem alguma atividade habitual no mercado. Nesse sentido, tanto
a pessoa fisica quanto a juridica que desenvolve um conjunto de atos, tendentes ao
mercado, desenvolve uma atividade, isto &, pratica uma ocupacao profissional com
carater de habitualidade (MIRAGEM, 2008, p. 93).

Essa ampla configuracao de fornecedor dada pelo CDC da pistas de que a
intengao do legislador foi alargar a protecao ao consumidor em razao da ampliagao
da relagao de consumo. Conforme Marques:

A definicao de consumidor é relacional e depende da presenca de um
fornecedor do outro lado da relagao juridica submetida ao CDC, seja
contratual ou extracontratual. E por isso que a definicdo de fornecedor do
art. 32 do CDC é tao ampla, para que um maior numero de relagoes possa
estar no campo de aplicagao do CDC, uma vez que decisiva mesmo - por
mandamento constitucional - a presenga de um consumidor. (MARQUES,
2008, p. 81).

Com base nisso, ao analisar a atuagao das empresas imobiliarias, fica evidente
a prestacao de servico tanto em relagao ao locador proprietario do imdvel quanto
em relacao ao locatario, eis que este também procura a imobiliaria, e nao o locador
diretamente, para se valer do respectivo fornecimento do servico e, assim, celebrar
o0 contrato.

Ora, a administradora de imdveis elabora os contratos de adesao e estabelece
todas as clausulas contratuais de locagao, com forma e conteudo que lhe é de
melhor agrado, sendo verdadeira detentora do enigma contratual. Com efeito, essas
empresas imobiliarias enquadram-se como fornecedoras ao se posicionarem como
intermediadoras da locagao entre o dono do imével e o locatario,assumindo o papel
de administradora do imovel a ponto de o locatario, costumeiramente, nunca chegar
a sequer se encontrar com o locador.

Aqui, é importante destacar que, na movimentagao intensa das contratagoes
pds-modernas, o contrato de adesao é elaborado pela imobiliaria diante da sua
obrigacao com o locador, de modo que, muitas das vezes (se nao na maioria), 0
locatario nem sequer tem contato com o seu verdadeiro parceiro contratual: o dono
do imovel.

Dessa forma, o posicionamento da imobiliaria na locacao de imdveis se enquadra
no que Bessa (2008, p. 85) denominou de fornecedor equiparado, ou seja, o terceiro
na relacao de consumo, intermediario ou ajudante da relagao principal, porém que
age frente a um consumidor como se o fornecedor fosse. E 0 mesmo que dizer: o
fornecedor equiparado nao é parte no contrato principal almejado pelo consumidor,
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mas, na qualidade de intermediario, € o dono da relacao conexa (e principal) de
consumo, por deter uma posicao de poder na relagao outra com o consumidor
(MARQUES, 2011, p. 446).

Dessa forma, o CDC deve ser aplicado na relagao entre imobiliaria e locatario
mesmo que se trate de situacao em que nao ha, a priori, silogistica situacao da
presenca do fornecedor, havendo, entretanto, a evidéncia a pratica de uma atividade
do mercado. Assim é o entendimento de Bessa:

Ocorre que tal abordagem (considerando o0s conceitos basicos de
consumidor, fornecedor e servico) nem sempre é suficiente ou o melhor
caminho para solugao de problemas concernentes a abrangéncia do CDC,
porque a lei,tendo em conta aspectos e nuances da vulnerabilidade, realiza
equiparacoes de pessoas a consumidor em variadas situacoes (arts. 17 e 29,
CDQ) e, também, porque, em algumas passagens, confere preponderancia
para a atividade do mercado e nao para quem a desenvolve, 0 que permite,
inclusive, falar-se em fornecedor equiparado. (BESSA, 2011, p. 1.012).

Nesse sentido, uma vez que a imobiliaria atua de forma profissional na atividade
de administracao de imoveis, e dado que a locagao entra nesse contexto, deve ser
considerada fornecedora.

4 Conclusio

A locacao imobiliaria, em seu carater especifico, é regida pela Lei n® 8.245, de
18 de outubro de 1991, conhecida como Lei de Locagao. Contudo, o CDC gera uma
antinomia normativa na medida em que se pode vislumbrar, no contrato de locagao
residencial, os elementos configuradores de uma relagao de consumo.

Diante desse embate, a jurisprudéncia dominante do STJ tem sido pela
inaplicabilidade do CDC as relagoes locaticias, em razao de ser a Lei de Locacgao a lei
especial aplicavel a esse tipo de situagao juridica. Entretanto, conforme demonstrado,
esse entendimento € insuficiente diante do pensamento sistematico, inserido no
contexto de po6s-modernidade e, consequentemente, no ambito da sociedade
hipercomplexa. Ainda mais: ao se considerar a nova teoria contratual, iluminada pelo
CDC e revestida pelas clausulas gerais, o critério utilizado pelo STJ mostra-se ainda
mais deficiente.

Ora, considerando-se os campos de aplicagao do CDC, em razao da presenca do
consumidor e do fornecedor, fica evidente que a relagao locaticia travada entre o
locatario e imobiliarias, empresas especializadas em locacoes de imoéveis é,além de
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relacao de locacao, também relacao de consumo. Dessa forma, a aplicagao do CDC
deve ser feita de maneira cogente.

Ademais, o CDC é evidentemente norma protetiva, de modo que, havendo
vulnerabilidade contratual em um dos polos da relagao, deve ser tutelada pela lei
consumerista. Alias, é esse o entendimento do STJ, por meio da aplicagao da Teoria
Finalista Mitigada.

Com isso,demonstrada a presenga da vulnerabilidade no locatario, principalmente
ao se considerar que os contratos firmados com as imobiliarias sao de adesao
em sua maioria, o entendimento do STJ de inaplicabilidade do CDC mostra-se
controverso com outros julgados do mesmo tribunal, os quais consideraram aplicavel
0 codigo consumerista em favor de pequenos empresarios em razao da evidente
vulnerabilidade contratual. Assim, diante da teoria do dialogo das fontes, é possivel
concluir que, sendo a protecao do consumidor um direito fundamental, com expressa
previsao constitucional, ao se considerar a relacao de locacao imobiliaria uma relacao
de consumo, logicamente, a Lei de Locacao somente podera ser aplicada se nao vier a
contrariar o que bem expressa o CDC.

Isso tudo justifica, para além de uma funcao de conformacao social do Direito,
a consecugao de sua fungao promocional, uma vez que o Direito deve ser também
dinamico, promocional de uma humanidade melhor, que garanta aos vulneraveis
protecao e, consequentemente, a necessaria promogao social.

Por isso, mesmo sendo a Lei de Locagdes norma especifica sobre o tema, essa
norma nao pode contrariar as disposi¢oes consumeristas, sob pena de impedir a
concretizacao do direito fundamental de tutela da parte mais vulneravel na relacao
negocial, conforme expressa previsao no art. 52, XXXIl, da Constituicao federal.
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