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Ementa: Parecer sobre a aplicabilidade do CDC nos contratos de adminisiragfo e de

locac8o de imoveis.

Sr. Coordenador-Geral de Assuntos Juridicos,
1. Relatério

01. Trata-se de solicitacio de parecer encaminhada via e-mail pelo Procon Estadual
do Parana acerca da aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor aos contratos de locagdo
de imoveis.

02. E o relatério.

Il Fundamentacfio

03. Quanto aos contratos imobiliarios, vislumbramos duas situagGes passiveis de
analise acerca da aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor, quais sejam: 1. contrato
entre empresa dedicada 4 administragfio imobilidria e o particular, por meio do qual a imobilidria
se compromete a fornecer ao locatirio, mediante remunerac8o, o uso e gozo pacifico do imével,
durante certo lapso de tempo; e 2. contrato entre o proprietdrio do imével e a imobiliaria, por
meio do qual a Gltima se compromete a garantir ¢ administrar o contrato de locag#o.

04. No tocante ao contrato celebrado entre o proprietiric do imével e a
imobilidria, defende a professora Claudia Lima Marques:

“o proprietario que coloca o imével seu sob a administragdio da Imobilidria ndo pode ser
caracterizado como consumidor stricto sensu, pois ndo é o destinatdrio final econdmico.
O bem estd sendo, na verdade, colocado para render frutos civis, aluguéis, logo o
proprietdrio, future locador, age como produtor, como fornecedor. (..} A excecdo poderd
ser qceita pela jurisprudéncia, se o proprietdrio, que coloca o imovel a administra¢do
pela Imobilidria, for de alguma forma ‘vulnerdvel’ segundo os principios do CDC, a
merecer a tutela especial da nova lei. (.) A hipétese de excegdo poderd efetivamente
acontecer, principalmente com pessoas que s possuem um imdvel para alugar ou gue de
alguma forma especial sdo vulnerdveis as praticas da Imobilidria-fornecedor. '

05. Néo obstante, em recente julgado, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territérios se pronunciou da seguinte forma:

“EMENTA. CIVIL - BRQCESSUAL CIVIL - ACAO DE INDENIZACAO POR

DANOS MATERIAIS {AEGADA OMISSAC DA ADMINISTRADORA DE IMOVEIS
- LOCACAC - RIMENTO DAS OBRIGACOES PREVISTAS NOS

' MARQUES, Cléudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relacdes
contratuais. 4. ed. ver,, atual. ¢ ampl. S8o Paulo: RT, 2002, pg. 361,
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CONTRATOS - RECURSC DE APELACAQ CONHECIDO. PRELIMINARES DAS
CONTRA-RAZOES AFASTADAS - IMPROVIDO.

I - A falta de interesse de agir nfio se configura quando a propositura da ag¢fio € o meio
necessério para que a parte autora possa ver resguardado o seu interesse juridico, sendo
util a via eleita para a obtengfio do resultado pretendido.

11 - O pedido ndo é impossivel quando amparado, em tese, nas disposi¢Ses legais {art. 186
¢/c 927 do cddigo civil de 2002; e art. 3°, §2°, o/c oart. 14, do cde).

Ii1 - Se a apelante transacionou em processo de execuclio no qual se veiculava pretensio
diversa da indenizagfio por danos materiais, nfo existe relacfio de prejudicialidade a
obstar o prosseguimento do recurso.

IV - Tendo em conta & data da citagdo {art. 219 do cpc), niio ha que se falar em prescrigio
do direito de aglo, se o prazo prescricional a ser considerado ¢ aquele estipulado pelo
cbdigo civil de 2002 (art. 206, v), a ser contado a partir de sua entrada em vigor ¢ ndo o
do eddigo de 1916 (art. 177), ante a regra das disposicOes finais ¢ transitérias do nce (art.
2.028).

V - A prestaciio de servicos de administracio de imével é de patureza consumerista,
raziio porque incidem as regras e principios do cédigo de defesa do consumidor na
relacio juridica firmada com o consumidor, imclusive aquelas atinentes a
responsabilidade objetiva da fornecedora (art. 14 ¢ §§ de cdc).

VI - Porém, se a formnecedora demonstra ter agido com a diligéneia necesséria ¢
recomendada na execuclo dos servicos de administracdo contratados, fomando as
medidas pertinentes ¢ recomendadas, inclusive ajuizando oportuna ¢ adequada
providéncia judicial contra os locatérios e seus fiadores inadimplentes, nfo hd como possa
ser civilmente responsabilizada, vez que ausente o defeito na prestacio do servigo (art.
14, §3°, do cde)”

(APELACAO CIVEL 20030110893285APC DF, Acordio mimero 225032, data de
julgamento 16/06/2005, Rel. Benito Augusto Tiezzi, 3* Turma Civel)

Ja, com relag@io aos contratos celebrados entre a imobiliaria ¢ o particular,

sustenta a professora Claudia Lima Marques que “Tratando-se de locagdo comercial a
aplicagdio do CDC fica afastada. (...) tratando-se de locagdo residencial a aplicagdo das normas
protetivas do CDC serd a regra, como concorda apenas parte minoritdria da jurisprudéncia.*

07.

Registre-se, no entanto, que o entendimento do Superior Tribunal de Justica é no

sentido de que o Cddigo de Defesa do Consumidor nfo € aplicdvel a contratos de locagdo, os
quais sdo regulados pela Lei n® 8.245/91, in verbis:

“AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO E
PROCESSUAL CIVIL. DIREITO A INDENIZACAO DE BENFEITORIAS.
QUESTOES FATICAS. ,

EXAME DE CLAUSULA CONTRATUAL. SUMULAS N° 8§ $ E 7 DO STJ. CODIGO
DE DI,EFESA DO CONSUMIDOR. INAPLICABILIDADE EM RELACAO
LOCATICIA.

- E invidvel o reexame de matéria fitica constante dos autos, tendo em vista o obice
contido no verbete Sumular n.° 07/8TJ, bem como a interpretagio de cliusulas contratuais
nesta seara recursal.

- E cedi¢o que, em relagfio locaticia regida pela Lei n° 8.245/91, nfio se aplica o
Cédigo de Defesa do Consumidor, tendo em vista que esta relaciio estd regulada por
lei especifica.

- Agravo regimental improvido.”

(AgRg no Ag 363679/MG, DJ 03/11/2003, Rel. Ministro Hélio Quaglia Barbosa)

2 Idem, pg. 361/362.
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“LOCACAO. VIOLACAO AOS ARTS 79 DA LEI 8.245/91 E 2.036 DO C{:)DIGO
CIVIL. PREQUESTIONAMENTO IMPLICITO. OCORRENCIA. MULTA. CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR. INAPLICABILIDADE. INEXISTENCIA DE
RELACAQ DE CONSUMO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

1. O Tribunal a quo emitin pronunciamento sobre as questdes suscitadas pelo recurso
especial, embora ndo tenha feito referéncia expressa aos respectivos dispositivos legais,
caracterizando assim seu prequestionamento implicito.

2. K pacifica ¢ remansosa a jurisprudéncia, nesta Corte, no sentido de que o Cédigo
de Defesa do Consumidor nfio € aplicdvel aos contratos locaticios, que s#o reguladas
por legislaciio prépria.

3. Restam ausentes as relacGes locaticias as caracteristicas delineadoras da relagdio de
consume apontadas na Lei 8.078/90,

4. Recurso especial conhecido € provido.”

(REsp 689266 / 8C, DJ 06/10/2005, Rel. Ministro Arnaldo Esteves Lima)

08. Verifica-se, portanto, que ndo estd assente na jurisprudéncia que as disposi¢les do
codigo de defesa do consumidor se aplicam ao contrato de locagfio de imébveis.

09. Data maxima venia, a orientagio que vem sendo adotada pelo STJ néo analisa a
existéneia dos elementos essenciais & aplicabilidade do CDC nas relagdes locaticias. E a
argumentagio de que a lei de Locagdes é posterior & Lei 8078/90 ndo pode significar o
afastamento puro e simples do CDC, pois, desde que néo haja conflito expresso — o que serd
resolvido caso a caso -, ambas as normas se aplicam simultaneamente.

10. Analisando a locagiio residencial, por exemplo, temos a figura do fornecedor, nos
termos do art. 3° do CDC, que € aquele que presta um servigo, no caso, a imobilidria, pois se
compromete a fornecer ao locatrio, mediante remuneragfo, o uso e gozo do imovel, durante
certo lapso de tempo, e a figura do consumidor, que € o destinatério final do bem locado, no caso
o locatdrio, considerando que segundo o art. 2° do CDC, consumidor ndo é somente aquele que
adquire, mas também aquele que ufiliza o produto,

11. No entanto, na loca¢@o comercial ndo se vislumbra a aplicacdo das normas do
Cédigo de Defesa do Consumidor, pois o locatario utiliza o imével para o desenvolvimento de
atividade negocial, ¢ nfo como destinatério final, como, por exemplo, local de sua moradia,
descaracterizando, portanto, a relagfio de consumo estabelecida pelo CDC, eis que ndo verificada
a existéncia de um dos seus componentes, o consumidor,

IIL Conclusdo

12. Conclui-se, portanto, que verificados os componentes de uma relaclio de
consumo, estabelecidos nos artigos 2° e 3° da Lei 8.078/90, considera-se totalmente cabivel a

A
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13. E o parecer. A considera
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MINISTERIO DA JUSTICA
SECRETARIA DE DIREITO ECONOMICO
DEPARTAMENTC DE PROTECAC E DEFESA DO CONSUMIDOR
GABINETE

REF.: PROTOCOLO N.° 08012.009436/2004-11
ASSUNTO: APLICABILIDADE DO CDC NOS CONTRATOS DE ADMINISTRACAOQ E LOCACAQ DE
IMOVEIS

01. Acolho, na integra, a manifestagdo técnica bem elaborada da

Coordenagéo Geral de Assuntos Juridicos,

02. Trata-se de tema bastante tormentoso € a despeito de alguns julgados
de nossa Corte Superior de Justica, € razoavel afirmarmos que ainda néo ha
pacificagéo da matéria, consoante citagbes de nossa prestigiosa CGAJ.

03. Asseverc apenas que a tutela administrativa quando tipificada a
conduta abusiva, e.g, art. 39 ou 51 do CDC, goza do alcance estabelecido pelo

artigo 29 da lei consumerista.

04. Para esta aplicagéo - norma de equiparacéo {art.29 do CD() — deve-se
considerar a teoria finalista e que esteja presente a vulnerabilidade do
consurmnidor, ainda que equiparado.

05. A tutela equiparada, mais hodiernamente, ¢ considerada uma
estratégia necesséria para protegdo dos consurmidores nas acepgdes coletivas
e difusas, e tem se mostrado cada vez mais efetiva. Do mesmo modo, a
interven¢ic administrativa guarda uma importancia impar, sobretudo, como

forma de facilitar aos consumidores um acesso mais efetivo aos seus direitos.

06. Ressaltarmos apenas que para a aplicagdo das sangdes administrativa é
indispenséavel a observagioc dos cAnones constitucionais do devido processo

legal e da ampla defesa.
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07. Sendo estas as consideracdes, dé-se vistas para CGAJ e CGSC, ¢

providencie-se o envio de resposta ac respeitavel Procon oficiante.

DPDC, 13 de junho de2006.

RICARDO MORISHITA WADA
Diretor do DPDC



