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1- Introducéo

A quem quer que se ponha a analisar a evolucao das relacdes juridicas privadas, nao
passara despercebida a evolugdo que se opera neste campo. Vivemos hodiernamente um
periodo de marcantes mudancgas que pde abaixo alguns dogmas arraigados durante uma
praxe secular, e pde em questao o sistema juridico de direito privado como um todo.

Isto se deve, sobretudo, a uma mudanca de perspectiva nas relagdes de direito privado,
cujos principios permeiam-se por um conteddo publicistico que crescente presencga e que é
reflexo de uma visao solidarista do Direito. Na medida em que a aplicagdo de uma disciplina
solidificada durante uma pratica secular comeca a produzir resultados que nao condizem,
muito antes pelo contrario vdo de encontro as expectativas da sociedade, é natural que esta
estrutura comece a ceder passo a um modelo mais acorde com o momento vivenciado pelas
sociedades ocidentais.

A pedra de toque de todo este movimento de evolugao juridica € o modelo de Estado Social
que surge a partir do inicio do século XX e que, ao contrario do modelo liberal - iluminista
que se implantou a partir da Revolugao Francesa, preconiza um Estado interventor e ativo,
inclusive nas relagdes eminentemente privadas, ou que assim foram tratadas durante
séculos.

Na busca de uma efetiva materializagao dos direitos encartados principalmente nas cartas
Constitucionais, e que nao se referem exclusivamente as relagdes de direito publico, o
Estado se vé na contingéncia de estabelecer regras protetoras, de cunho notoriamente
publicista, a fim de disciplinar as relagbes entre pessoas privadas para que seja estabelecido
um equilibrio tdo desejado pelos novos rumos do Direito e que condiz com as expectativas
da sociedade.

Neste mister, a par de movimentos que se verifica em outros ordenamentos em busca de
uma efetividade do Direto, produziram-se no direito patrio diversos diplomas legais nos
quais se consignaram profundas alteragdes na perspectiva pela qual sdo tratadas
determinadas relagbes juridicas privadas, dentre os quais avultam o Cédigo de defesa do
Consumidor e a Lei de Locacgoes.

A nossa tematica na presente abordagem diz respeito exatamente 4 averiguacao da
compatibilidade entre estes dois diplomas, pois tem sido corrente e moente na doutrina e
na jurisprudéncia a afirmacao de que o CDC é incompativel com a lei de locacdes. E o que
iremos ver a partir de agora.

2- A perspectiva de um Estado Social de Direito

Sob diversas 6ticas pode ser analisado o fendmeno juridico,. Ma delas no da o Direito como
uma emanacao da soberania estatal, manifestado através de um poder dotado de coercao e
inafastabilidade. Sob este ponto de vista institucional, o Direito vigente em determinado
local e tempo esta intimamente relacionado a espécie de Estado existente. Na verdade,
tanto a concepcgao do modelo de Estado como do Direito vigente sao reflexos de opgbes que
tém a sua base as mais variadas motivacgdes politico-ideolégicas, relacionando-se
profundamente uma com outra as duas estruturas.

Desta forma, para conhecermos o Direito vigente em determinado local, é de suma
importancia conhecermos a espécie de modelo de estado adotada. No nosso caso, parece, a
luz do texto da Magna Carta de 1988, que é o local onde encontramos o arcabouco
legislativo institucional do Estado, que, indubitavelmente, o modelo de Estado adotado, ao
menos sob o prisma legal, € o de um estado Social de Direito.



O Estado Social de Direito representa uma evolugdo do estado Liberal-iluminista implantado
a partir do século XVIII. Este, por sua vez, representa a evolugao histérica do Estado
Absolutista. Descabe por certo tratarmos aqui amiude do Estado de matriz liberal, o que,
alids, daria margem a uma longa abordagem que refoge por completo de nossa tematica.
Porém, insta acentuarmos alguns pontos nodais para a compreensao do direito hoje
vigente, ainda em nosso pais, como de resto em todo o mundo ocidental.

Em sendo uma evolucao histérica do estado Absolutista, o Estado Liberal se pauta por uma
inversao politico - institucional que dd margem a ascensao de grupos detentores de riqueza
econbmica e também a, sob o ponto de vista juridico, construcao de um Direito
prioritariamente individualista. Ambos os fatores estao interligados, porquanto a ascenséao
da burguesia é geradora de forte pressao visando a construgdo de um sistema legislativo
que contemplasse os seus interesses, dai surgindo uma acentuado carater privatista no jus
positivum, exatamente para favorecer a livre iniciativa, a economia de mercado e limitar a
atuacdo estatal a limites toleraveis que nao interferissem nos negocios privados.

O jogo do mercado, sem efetuarmos aqui nenhum julgamento meritério acerca do modelo
econbmico capitalista o que a histéria recente ja tratou de fazer na fragorosa derrocada do
socialismo, é sabidamente um mecanismo que prestigia o mais forte. Logo, nédo é de
espantar que as codificagdes que se seguiram a Revolucao Francesa se pautassem por um
modelo extremamente privatista, que possibilitasse a permanéncia do status quo
institucional implantado através da ascensao burguesa, repelindo-se regras que
impossibilitassem a livre fluéncia dos ditames mercadolégicos.

Assim sendo, todos os cddigos civis do século XIX e inicio do século XX e que ainda vigem
ou influenciam decisivamente os diplomas que lhes seguiram, marcam-se por um acentuado
privatismo, priorizando o dogma da liberdade contratual absoluta e do pacta sunt servanda
como principios retores do sistema.

Ocorre, porém, que o inicio do século XX, refletindo pressdes sociais de ha muito existentes,
fez vicejar um modelo de Estado Social, em especial a partir das Constituicoes de Weimar e
Mexicana, de 1919 e 1917 respectivamente, modelo este que ja se fez sentir no Cédigo Civil
Italiano que entrou em vigéncia quase trinta anos apés. Em linhas gerais, o Estado Social
representa uma ruptura do modelo de Estado Minimo do liberalismo, relativizando o
privatismo das relacbes individuais pela introducdo de principios protetores e de novos
direito de cunho coletivo.

Ao invés de tornar-se um simples guardiao do cidadao frente ao Estado, o que era feito pela
garantia de eficacia das garantias e direitos individuais encartados nas Declaractes de
Direitos, o Estado Social busca transcender a ordem juridica do plano meramente formal
para uma concretude real, efetiva, nao se limitando a interferir na atuagéo do préprio
Estado frente aos administrados, mas, indo além, buscar um equilibrio entre as relactes
particulares. Constata-se que a mera enunciacao de direitos em textos legais, ainda que
constitucionais nédo representa satisfatoriamente o atingimento dos escopos do Estado,
carecendo-se ir além e interferir também nas relagdes privadas quando presentes certas
circunstancias, para ter-se uma justica material, efetiva.

A adocao dos postulados do modelo de Estado Social ndo se deu ipso facto, sendo que foi
percorrido um lento e gradativo caminho de implantacdo de mudancas que enfrentou, e
enfrenta ainda, muitas resisténcias. Mas sem duvida este processo de evolugédo ecoa em
todas as areas do Direito, tendo-se uma especial incidéncia naquelas areas socialmente
sensiveis de que sdo exemplos as relagdes locaticias e de consumo, porque a primeira tem
por base um direito constitucionalmente assegurado e a segunda se verifica, via de regra,
em condi¢bes de desigualdade entre os contratantes.

Estabelecida a principiologia de Estado Social que se Busca implantar, temos que toma-la
por base na interpretacao e aplicagdo de qualquer norma legal, priorizando uma exegese
teleolodgica das normas.

3- Arelativizagcao dos dogmas do direito privado.



A mais visivel conseqliéncia da adocao de postulados de um Estado Social no direito positivo
reside na relativizagdo de dogmas assentes a séculos no direito privado. Como ja
mencionamos, dois deles tém especial importancia na estrutura das relagdes privadas, quais
sejam, o da liberdade contratual e o do pacta sunt servanda. A importancia vital destes
dogmas estd que da sua conjugacao temos que pode ser contratado ainda que em termos
desvantajosos e demasiadamente oneradores € que uma vez avengado outro caminho néo
resta que o cumprimento da obrigacdo ou sua conversao em perdas e danos.

Sobre este sustentaculo, cria-se um quadro pernicioso quando tomamos em linha de conta
partes em desigualdade de condigdes. O quadro se agrava ainda mais quando observamos
que a sociedade moderna € uma sociedade de massas na qual tem ampla aplicagéao a
utilizagdo dos denominados contratos de adesdo, onde se reduz ou se neutraliza a
possibilidade de prévia negociacdo das condigdes. Em situagdes de crise, a situagédo ainda
mais grave se torna, como se vislumbrou no exemplo da Europa nas duas grandes guerras.
Dai que os diplomas legislativos mais recentes tenham consagrado a existéncia de nulidades
quanto a clausulas que impliquem desequilibrio entre as partes e a adogao da Teoria da
Imprevisdo por exemplo. Exemplos emblematicos desta nova mentalidade sao as leis
8.078/90 e 8.245/91. A lei de locacOes estabelece uma série de normas protetivas do
locatario como v.g. arts, 4°, 82, 11, 12, , 27, 45, 47 e 51. Da mesma forma, o Cédigo de
Defesa do Consumidor representa um sistema completo de protegao da parte
hipossuficiente na relacdo de consumo. Este diapasdo, ganham especial relevos dispositivos
como os artigos 69, 82, 92, 102, 12 usque 17, 19, 20, 2830, usque 34, 39, a 41, 42,43 e
44, 51, 54 dentre outros.

O pioneirismo da adogédo de uma disciplina publicistica nestas areas deve-se aos valores
subjacentes a estas espécies de relagdes juridicas, valores estes que ensejaram protegao
constitucional. Com efeito o artigo 6?2, caput, da Constituicdo Federal elenca expressamente
dentre os direitos sociais a moradia. A defesa do consumidor, de seu turno, ganha acolhida
em diversos dispositivos do texto constitucional, a comecgar pelo inciso XXXI| do artigo 59,
inserido dentre as clausulas pétreas do texto, ( artigo 60, § 4°) determinando o
compromisso do estado com a defesa do consumidor, norma esta completada pelo artigo 48
das Disposicoes Transitérias, o qual estabelecia o prazo de cento e vinte dias para a
elaboracao pelo Congresso Nacional, do CDC. Também o artigo 170, inc. V, que se insere no
capitulo da Ordem Econdmica e Financeira, tras como principio a defesa do consumidor .
Dando cumprimento ao comando constitucional, o Cédigo de Defesa do Consumidor derroga
alguns dogmas do direito privado que tinham sua génese no Direito Romano, adotado como
base pela pandectistica alema e pelo Cédigo Napolebnico que tanto influenciou as
codificagdes do século XIX e inicio do século XX. O Direito Civil, bastidao ultimo de
sobrevivéncia da rigida disciplina romana, marcada pelo privatismo e pelo individualismo,
vai aos poucos se adaptando aos postulados de um de Estado Social.

4- O CDC como sistema.

Em sendo a materializagdo de um valor constitucional, o Cédigo de Defesa do Consumidor
representa um verdadeiro sistema proprio, mas que se irradia para além dos &mbito das
relagbes definidas em lei como de consumo como definidas nos artigos 2° e 32 do CDC.
Haja vista representar a disciplina do CDC uma materializacdo da nova tendéncia solidarista
do direito privado, expungindo-se ou minimizando-se a aplicagao dos dogmas privatistas e
individualistas é licito concluirmos que sua aplicacdo subsidiaria e analdgica é perfeitamente
invocavel a quaisquer ramos do direito.

As normas protetivas do CDC devem, portanto, ser encaradas como normas
transcendentes, cuja aplicagdo nao se limita diretamente as relacbes de consumo, senao
que alcanca invocacao subsidiaria a irradiar-se por qualquer ramos do direito privado, onde
circunstancias excepcionais nao as afastem.

Enquanto principio da ordem econ6mica, e enquanto direito individual expressamente
agasalhado no texto do artigo 5° da CF/88, as normas do CDC clamam por interpretacao e



aplicacdo a mais ampla possivel. Alids, nao é outra a sabedoria do brocardo "odiosa sunt
amplianda, favorabilia sunt restringenda”.

Ha que considerar, da mesma forma, que onde subsistir a mesma ratio invocavel é a
mesma lei, em carater principal ou ao menos subsidiariamente, fato este que é uma
defluéncia l6gica das coisas, ndo carecendo a lei fazer expressa mengéo, pois "ubi eaden
ratio legis, ubi eaden legis dispositio". Por outro lado, a interpretacdo que da margem a
estas conclusdes, e que se pauta pelo método teleolégico, avulta em superioridade ante os
métodos logico e literal. Nao podemos fazer da letra da lei, muitas vezes falha e omissa
como falhos e omissdo sdo os homens, seus elaboradores, empecilho a que o texto legal
cumpra sua verdadeira finalidade, utilizando-os de filigranas l6gicas e sofismas linguisticos
para, em interpretagdes rebarbativas e erréneas, afastarmos disposi¢gées que claramente se
aplicam a determinados casos, ainda que ndo se preveja diretamente a incidéncia dos
dispositivos.

Estas premissas séo indispensaveis para fazermos o cotejo das relagdes locaticias e de sua
disciplina legal com o CDC. Temos que afastar apriorismos formalistas e buscar a finalidade
da norma dentro do espirito que anima o ordenamento em dado momento tomado por
base.

5- O CDC nas Locagdes.

Quando tratamos de investigar a aplicagdo do CDC nas relagdes locaticias, encontramos
posi¢cdes antagdnicas em grande desequilibrio, posicionando-se a maioria da doutrina e da
jurisprudéncia contrariamente a invocacao da disciplina das relagdes de consumo nas
relacbées de locacgao.

Em primeira plana o argumento invocado para dar arrimo a vedacgao resulta do fato de ser a
legislagdo locaticia posterior ao Cédigo de Defesa do Consumidor, e, portanto, a omissdo da
Lei de Locagbes, 8.245/92, implicaria, quanto as questdes omitidas, afastamento
peremptério do CDC. Venia concessa, esposamos posicionamento diferente.

E bem verdade que, em linha de principio, a existéncia de legislacdo posterior onde nao
foram repetidas disposicoes semelhantes, é indicio de afastamento da disciplina da lei
anterior. No entanto, neste passo impende atentar para a espécie de normas de que se
cuida e da fung¢do que venham a desempenhar dentro do arcabouc¢o juridico. Como sabido,
ha normas cuja aplicagéo irrefutavelmente limita-se aos lindes do estabelecido no proprio
texto legal. Nestes casos, a especialidade da lei impede a aplicacdo ampla dos dispositivos
haja vista o fato de que as circunstancias que sdo o movel dos microssistema considerado
néo se encontram presentes fora dos casos especificados.

Em outros casos, a ratio legis esta presente e normas aparentemente especiais grassam
acolhida e aplicacdo a hipéteses para as quais nao estavam expressamente previstas. E
bom que se diga que raramente o legislador conhece o caminho que o texto ird tomar. Os
textos legais assumem por forca da interpretacado contornos que jamais seus elaboradores
seriam capazes de prever. = " e possivel e licito, entdo, colmatar as lacunas legais ou mesmo
ampliar a significacdo e aplicacdo de textos legais desde que presentes as circunstancias
que deram margem a sua elaboracéo.

Assim se nos parece que o argumento de que a lei de locagdes representa uma disciplina
préopria, afastando o CDC, é um argumento por demais pobre. A nosso ver ndo merece
aplausos a jurisprudéncia que afasta sob este argumento o CDC das locagbes como é o caso
da Décima Quinta Camara Civel do TJRS, em julgado assim ementado: "Locacdo. Embargos
a Execucado. Cédigo de Defesa do Consumidor. Inaplicabilidade. O CDC nao se aplica as
locagbes, que possuem lei prépria que as regula. Fianga. Beneficio de ordem. Se o fiador
pactuou com clausula de solidariedade, nao lhe e permitido invocar perante o credor o
beneficio de ordem, pois, diante de tal estipulagdo contratual, o fiador se equipara ao
devedor principal. assim, face a solidariedade da obrigagcdo assumida no contrato de locagao
e a renuncia ao beneficio de ordem, o fiador e responsavel pelo pagamento dos locativos e
encargos em atraso ate a entrega das chaves do imdével. Recurso improvido. (5 fls.) (Apc n®



70001619287, Décima Quinta Camara Civel, TJRS, relator: des. Ricardo Raupp Ruschel,
julgado em 01/11/2000).

Em igual posicéo, a : "Locacdo. Despejo por falta de pagamento. Multa moratéria. Cédigo de
defesa do consumidor. Inaplicabilidade. Inadmissivel a redugdo da multa moratéria de 10%
para 2%, nos termos do CDC, porque este nao se aplica as locagdes, que possuem lei
prépria que as regula. Recurso Improvido. (Apc n? 599056199, Décima Quinta Camara
Civel, TJRS, relator: des. Ricardo Raupp Ruschel, julgado em 11/08/1999).

Também no STJ, encontramos esta posi¢do: "Locagédo - fiador - acordo para reajuste de
aluguel. simula 214/stj.-'O fiador na locacédo nao responde por obrigagdes resultantes de
aditamento ao qual ndo anuiu.' (sumula 214-stj). - As relagdes locaticias possuem lei
prépria que as regule. Ademais, falta-lhes as caracteristicas delineadoras da relagao de
consumo apontadas nos arts. 2° e 32 da lei n? 8.078/90.- O cédigo de defesa do
consumidor, no que se refere a multa por inadimplemento, nao é aplicavel as locacées
prediais urbanas.( Resp 204244/MG ; Recurso Especial 1999/0014940-8, DJ
data:01/07/1999 pg:00205, min. Félix Fischer. T5 - Quinta Turma).

No mesmo diapasao: "Civil. Locagao. Fianga. Renuncia do direito a exoneragdo. Multa
contratual. Reducdo. Cédigo de Defesa do Consumidor. Lei 8.070/90 -Inaplicabilidade.1.
N&o podem exonerar-se da obrigacédo os fiadores que manifestaram expressa renlncia ao
direito estipulado no C.C, art. 1.500. Mesmo que o contrato tenha se tornado por tempo
indeterminado, se expressamente anuido pelos fiadores; 2. Nao se aplica as locacoes
prediais urbanas reguladas pela lei 8.245/91, o Coédigo do Consumidor.(Resp 266625/GO;
Recurso Especial 2000/0069155-0,DJ data:16/10/2000,pg:00346, min. Edson Vidigal, T5 -
Quinta Turma)

A nosso ver, dita jurisprudéncia, que é dominante inclusive no STJ, descura-se de analisara
a existéncia de pressupostos aptos a ensejar a aplicagdo do CDC nas locagbes. O raciocinio
de que a lei de Locacobes é posterior ao CDC néao pode significar o afastamento puro e
simples do CDC, pois desde que nao haja conflito expresso, a Lei de Locagdes pode ser
complementada pelo CDC, ampliando-se a protecao ao locatario, parte, em tese, em
condicao de inferioridade na relacdo contratual. Deveras, uma reducdo nos horizontes de
aplicacao do CDGC, frente a situagbes em que se firma a presenca de motivos que clama a
aplicacdo de uma disciplina protetiva vai de encontro a busca de uma efetiva protecao do
consumidor.

Dir-se-a, como se tem visto nesta jurisprudéncia, que nao estao presentes nas relagbes
locaticias os elementos de caracterizacdo das relagcdoes de consumo. De fato, nas locagoes
entre pessoas fisicas realmente ndo se encontra uma delas em posi¢cdo de hipossuficiéncia,
mas 0 mesmo nao se pode dizer das relagdes de locagdo em que interferem imobiliarias.
Ora, como sabido e consabido, hodiernamente grande parte das relagbes de locacdo sao
realizadas com intermediacao de imobilidrias que administram os imoveis, podendo-se, a
partir desta realidade, ter por presentes os requisitos que configuram uma relagao de
consumo.

Para chegarmos a esta conclusao basta atentarmos para a dic¢do dos artigo 2° e 32 da Lei
8.078/90. O primeiro define consumidor como " toda a pessoa fisica ou juridica que adquire
ou utiliza produto ou servigco como destinatario final" acresce o paragrafo Unico que se
considera consumidor " a coletividade de pessoas, ainda que indeterminaveis, que haja
intervindo nas relagdes de consumo"”. O artigo 39, de seu turno contempla o fornecedor
como sendo " toda a pessoa fisica ou juridica , publica ou privada, nacional ou estrangeira,
bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividades de producéo,
montagem, criacdo, construcado, transformacao, importacédo, exportacao, distribuicdo ou
comercializacao de produtos ou prestagédo de servigos.". Por outro lado, o paragrafo
segundo do mesmo artigo define como servigo " qualquer atividade fornecida no mercado
de consumo, mediante remuneracao, inclusive as de natureza bancaria, financeira de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relagées de carater trabalhista".



Como se infere de uma leitura dos dispositivos, a enumeracéao foi feita exemplificativamente
no que concerne as hipoteses de aplicacao do CDC. Quanto a hip6tese de exclusédo da
aplicacao, in casu nas relagdes trabalhistas, como norma que deixa de estender direitos,
deve ter interpretacédo e aplicacéo restritas. Logo, devemos conceber que as relagdes
locaticias nao estdo subtraidas da aplicacdo do CDC. Ha que atentar que as relagdes
bancéarias foram exemplificativamente inseridas no rol de relagdes as quais se estende o
CDC e trata-se de relacoes submetidas a legislagdo especial. Isto afasta o argumento de
que a especialidade seria ébice para a aplicagdo do CDC.

Ademais, quando tratamos de locagbes nas quais atua imobiliarias, temos configurada uma
relacao de consumo na media em que temos um tomador de servigos e um fornecedor de
servigos nos exatos termos dos artigo 2° e 3% do CDC. O locatario é um consumidor final do
servigo. Por outro lado, as imobiliarias sdo verdadeiras empresas com estruturas
organizadas a tal ponto de ensejar se vislumbre uma relagdo em que uma das partes se
encontra em hipossuficiéncia. Mas ndo bastassem todos estes fatores, temos que lembrar
que ha uma praxe nas relacbes locaticias de realizacdo de contratos de adesdo. O que por si
s6 ja seria uma situacao a clamar a aplicagdo do CDC.

Ainda em abono a tese de aplicacdo do CDC, nado podemos olvidar que esta presente na
relacdo locaticia um direito constitucionalmente assegurado que determinou a producao de
uma legislacao especial para tratar desta espécie. A negativa de aplicagdo do CDC implica,
contrariando a finalidade protetiva da legislacdo de locacdes, negar a extensdo de uma série
de mecanismos protetivos que s6 viriam a somar ao arcabouco erigido sob os auspicios da
lei 8.245/91.

Mas admitida que seja a aplicagdo do CDC quando presente uma imobiliaria em um dos
polos pergunta-se: como ficariam as locagdes feitas entre pessoas fisicas? Primeiramente e
bom que se afaste a idéia de que pelo fato de termos pessoas fisicas na relagao contratual
esteja afastada a possibilidade de abusos. O desequilibrio que o CDC visa abolir ou
minimizar na relagdes contratuais nao esta necessariamente ligado a presenca de uma
empresa em um dos polos, sendo que se relaciona com a situacao das partes em relagdo ao
objeto do contrato. Logo, pode haver desequilibrio mesmo assim, alids, como ocorria antes
da entrada das imobiliarias no mercado de aluguéis de imoveis residenciais ou comerciais.
Mas em contraponto argumentar-se-a que neste caso néo estaria presente uma relagédo de
consumo. De fato ndo podemos estender o conceito de relagcdo de consumo para abarcar
relacées desta espécie, em que o imovel é locado eventualmente sem o profissionalismo e a
estrutura que caracteriza as locagdes realizadas por imobiliarias ou agéncias. Porém, nao
estaria sé por isto afastada a aplicagao subsidiaria do CDC como parametro. Realmente, o
fato de termos pessoas fisica envolvidas néo significa um "bill" de indenidade a prética de
abusos. A repressao a posicoes de desequilibrio extremado também deve estar presente
nestas relagdes em consonéncia as tendéncias do moderno direito civil.

Logo, embora nédo estejamos frente a uma relagcao que possa se enquadrar no gabarito das
relacdes de consumo temos como plausivel a invocagdo do CDC como meio a servir de
parametro para ferirmos a validade ou nao de praticas sobre as quais se esteja a
controverter.

Em sintese, presentes os requisitos a clamar por uma atividade intervencionista e protetiva
em determinada espécie de relacao juridica, nao se ha afastar a incidéncia das normas
protetivas do CDC, ainda que estas relagées tenham sua disciplina afeita a uma legislacao
especial, pois esta legislacao s6é tem o condao de afastar a disciplina do CDCV naquilo em
que forem incompativeis os diplomas, levando-se em conta, é claro, que a norma seja
posterior ao CDC. O Coédigo de Defesa do Consumidor representa um aspecto de um
sistema de protecdo mais amplo, que tem, inclusive facetas processuais na lei dos juizados
especiais civeis, transcendendo seu regramento os limites estreitos que a que o texto legal,
em uma interpretacgao literal, possa conduzir.

Na jurisprudéncia, embora minoritaria, a tese encontra eco como em julgado da 122
Camara Civel do TARGS assim ementado: " Locagcdo de imével. Clausula abusiva. Tem-se



como abusiva a clausula contratual autorizando o administrador do imével a emitir titulo de
crédito, para satisfagdo da obrigacédo, face ao disposto no CDC, art. 51, IV, como art. 37,
par. unico. Lei locagbes". (Apc n? 198039075, Décima Segunda Camara Civel, TARGS,
relator: des. Cezar Tasso Gomes, julgado em 15/10/1998).

Igual opiniao em julgado da Terceira Camara Civel do TARGS: " Locagdes. multa.
Honorarios e "docs". Nao prevendo o contrato de locacdo, expressamente, multa, pode o
juiz fixa-la em 2%, invocando o CDC. Honorarios arbitraveis segundo o art. 20 do CPC. Em
juizo, e incabivel cobranca das despesas pelos "docs" bancarios". (Agi n® 197131667,
Terceira Camara Civel, TARGS, relator: des. Wilson Carlos Rodycz, julgado em 03/09/1997).
Do mesmo modo: " Codigo de defesa do consumidor - locagées - multa. Aplica-se o CDC as
relagoes locaticias, inclusive a redugao da multa para 2% pela lei 9298/96, sobre os
aluguéis vencidos apos sua vigéncia, ressalvado o entendimento do relator no sentido da
nao aplicagédo por ter regramento préprio. Provimento unanime do apelo, porém por
fundamentos diversos". (Apc n® 197126154, Quarta Camara Civel, TARGS, relator: des.
Ilton Carlos Dellandrea, julgado em 14/08/1997).

Esta jurisprudéncia, em nosso entendimento, merece aplausos.

6- Conclusoes

E induvidoso que o Direito Civil de um Estado Social ndo pode mais relegar aos dogmas
privatistas, dos quais hauriu, durante séculos, sua base, a mesma forga de outrora. Isto se
deve ao fato de que as expectativas de justica dos jurisdicionados se pautam, hoje, por uma
visdo mais solidarista do Direito como um todo e em especial do Direito Civil, bastido
secular das fontes romanas.

A ordem juridica de um Estado Social, como indubitavelmente se acolheu na Carta Politica
de 1988, nao se compadece com desequilibrios gritantes que dao margem a rematadas
injusticas. As praticas predatdrias, que outrora eram comuns, ndo podem mais ser toleradas
qualquer que seja a espécie de relacao juridica em questéao.

Este principio de solidarismo juridico mais ganha importancia quando estamos frente a
relacdes juridicas que possuem por natureza um conteldo sobre o qual q ordem juridica
lanca maior protecdo. Dentro destas espécies podemos enquadrar as relagdes de consumo e
as relagbes locaticias. As primeiras por envolveram sujeitos quase sempre dispares; a
segundas por envolverem um direito constitucional. Estas relagdes demandam uma
protecdo mais efetiva.

Nesta ordem de idéias, e tendo por base o fato de que o CDC, antes de ser uma legislagao
destinada exclusivamente as relagdes de consumo, é na verdade um sistema de protecéo
que encontra larga invocagdo dentro do direito privado. Nao vemos porque se afastar
aprioristicamente a aplicagdo do CDC as locagbes. O argumento de que as relagbes
locaticias possuem regramento especifico e posterior é fraco porquanto as relacées de
crédito também possuem regras préoprias e nem por isto o CDC deixa de lhes ser aplicavel,
elencando-as expressamente em rol exemplificativo.

Ha que preponderar, a nosso juizo, a interpretacao teleoldgica das normas, de modo a se
aplicar os dispositivos protetivos do CDC quando presentes as justificativas para tanto,
inobstante a referéncia expressa da lei, que, no caso, é despicienda, haja vista tratar-se de
uma ilagao l6gica inexoravel. Justificativas de cunho formal ndo podem afastar normas que
criam direitos, cuja natureza clama larga interpretagédo e aplicagéo.

Por isto cremos plenamente aplicavel o CDC as locagdes, relagdes cujas feicoes modernas
introduziram uma visivel disparidade entre os contratantes, naquilo em que nao houver
contrariedade, é 6bvio, por ser a Lei de Locagbes lex posteriori. Nao ha justificativa plausivel
para deixar de estender o sistema protetivo do CDC as locacbes, ainda que seja como
parametro de utilidade incontestavel.

Tal conclusdo vai ao encontro dos anseios de justica da sociedade e de uma interpretagao
do texto legal conforme os ditames do direito vigente e de seus principios basilares.
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