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RESUMO

A presente monografia visou analisar a constitucionalidade da possibilidade de penhora do
bem de familia do fiador, nos contratos de locacdo. Também buscou analisar todos os
argumentos das cortes superiores que declararam a constitucionalidade de tal
possibilidade. No decorrer do trabalho, tratamos um pouco sobre os contratos,
principalmente o de locacao e, ainda, como funciona a fianca nesse tipo de contrato. Ainda
foi exposto teses contrarias a sumula, indicando pontos prejudiciais a familia brasileira, caso
seja feita a sua aplicacéo. Por outro lado, também foi exposto possiveis garantias ao credor
nos contratos de locagbes comerciais, ou seja, foi colocado em tela possibilidades e
recursos para que o credor tenha sua divida recebida, nos casos de o inquilino ndo cumprir
com a sua obrigacéo.

Palavras-Chave: Penhora, Contrato, Fiador



ABSTRACT

This monograph aimed to analyze the constitutionality of the possibility of seizure of the
guarantor's family property in the lease agreements. It also sought to analyze all the
arguments of the higher courts that declared the constitutionality of such a possibility. In the
course of the work, we talk a little about the contracts, especially the lease and also how the
bail works in this type of contract. It was also exposed theses contrary to the scoresheet,
indicating points harmful to the Brazilian family, if it is applied. On the other hand, possible
guarantees were also exposed to the lender in commercial lease agreements, ie possibilities
and resources were placed on screen for the creditor to have his debt received in case the
tenant did not fulfill his obligation.

Keyword: Attachment, Contract, Guarantor
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INTRODUCAO

O presente trabalho teve como alvo a discusséo de uma das excec¢des da protecdo ao bem
de familia. O artigo 1° da lei 8009/90 visa proteger o Unico imovel pertencente a familia, de

modo que da uma seguranca a familia Brasileira.

Pois bem, a sumula 549 do STJ, abre uma inusitada excecdo para esta protecdo, onde
torna possivel a penhora de imoveis (bem de familia) pertencentes a fiador dos contratos
de locacdo. A pessoa fisica ou juridica que aceita um individuo como fiador, assume o risco
do mesmo nao ter condi¢des para quitar possivel divida do locatario, sendo assim, deveria
caber a ela analisar o fiador do respectivo contrato, trazendo requisitos minimos para

assumir a responsabilidade de fiador e, assim, aceitar ou ndo o mesmo para tal fungéo.

A penhora do bem de familia poderéd acarretar um sério dano a familia, além de ferir a
Constituicdo Federal, mais especificamente o principio da minima dignidade da pessoa

humana, que esta expresso em seu artigo 1°.

E aceitavel a penhora de dividas contraidas pelo proprio imével, como por exemplo o n&o
pagamento dos impostos incidentes sobre o imovel, ou até mesmo a falta de pagamento
do condominio. Quando tratamos da sUmula em questdo, esta ndo trata de dividas
contraidas pelo imével, muito pelo contrario, faz com que o fiador perca sua Unica
residéncia pela divida de um terceiro. Seria valida a penhora de qualquer outro bem, pois,
o fiador, também assumiu a responsabilidade da divida, porém, perder seu Unico teto fere
principios.

Portanto, o objeto de analise do presente trabalho, foi a violagdo constitucional presente na
sumula 549 do STJ e, ainda, a consequéncia de sua aplicabilidade. Apontou ainda outras
inconstitucionalidades que apenas 1 sumula pode gerar, como por exemplo, o direito a
moradia, saude e dignidade da pessoa humana.

Dispbs também que mesmo na concordancia do fiador sob aceitar o risco da penhora, a
sumula ainda continua inconstitucional, pois trata-se de um bem indisponivel, ndo cabendo

nem mesmo ao dono, dispor do imével.



CAPITULO 1. CONCEITO DE BEM DE FAMILIA

Vale trazer em tela o conceito de bem de familia, para que assim possamos analisar sobre

0 tema com visdo mais ampla.

A garantia de protecdo ao bem de familia, visa proteger o direito de moradia das familias,
assegurando que elas ndo percam a sua unica residéncia pela existéncia de alguma divida
ou algo do género, porém, esta protecdo nao € absoluta, existem algumas excegdes, que
serdo tratadas nos capitulos seguintes

O bem de familia teve inicio em 1839 nos Estados Unidos no estado do Texas. Teve inicio
devido a uma crise econdmica que atingiu grande parte das familias americanas, que neste
contexto emigraram para o Texas com o intuito de recomecar do zero. Com medo da
perseguicdo governamental, exigiram do estado garantias quanto aos Seus nOvVoS
territorios. Tal exigéncia gerou a publicacdo da Lei do Homestead, que vetava que qualquer
execucao judicial por dividas, penhorasse os imoveis residenciais urbanos ou rurais até 50
acres (aproximadamente 8 alqueires no estado de Sdo Paulo), desde que destinados a
residéncia do devedor.

Portanto, suscintamente, podemos dizer que a Lei Homestead, fixou ao homem a terra, ao
passo em que decretou a impossibilidade de penhora dos bens domésticos destinados a
moradia. Sendo assim trouxe protecdo ao bem imdével residencial das familias. A partir

disso, esta norma se enraizou por outros estados daquela Federacgéao.

Hoje, no Brasil, a Lei n° 8009/1990 traz em seu texto o seguinte:

Art. 1% O imoével residencial préprio do casal, ou da entidade familiar, é
impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal,
previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos cénjuges ou pelos pais ou filhos
que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipéteses previstas nesta
lei.

Paragrafo Unico. A impenhorabilidade compreende o imével sobre o qual se
assentam a construcdo, as plantacfes, as benfeitorias de qualquer natureza e todos
0s equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou méveis que guarnecem a
casa, desde que quitados.

Vejamos o0 que alguns doutrinadores dizem sobre tal tema:

Segundo as licdes de Azevedo, apud Gongalves, 2011 p.581, o bem de familia € um meio

de garantir um asilo a familia, tornando-se o imével onde ela se instala domicilio



impenhoravel e inalienavel, enquanto forem vivos os coOnjuges e até que os filhos

completem sua maioridade.

A instituicdo do bem de familia, segundo Pereira, 2004, p.557-8, € uma forma da afetacao
de bens a um destino especial que € ser a residéncia da familia, e, enquanto for, é
impenhoravel por dividas posteriores a sua constituicdo, salvo as provenientes de impostos

devidos pelo proprio prédio.

Antes de finalizar o conceito do bem de familia, € importante ressaltar que no Brasil,

atualmente, existem duas espécies de bem de familia:
a) Bem de familia convencional ou voluntario (arts. 1711 a 1722 do Cadigo Civil)

O bem de familia convencional, depende de registro em cartério, sendo este isento de
dividas posteriores a sua compra. ApGOs registrado, ele s6 podera ser alienado com a
autorizacéo dos interessados e, se for o caso o Ministério Publico podera atuar no caso da

presenca de incapazes interessados.
Goncalves (2011), em Direito Civil 3 dispde que:

O dispositivo em apreco permite, pois, aos cbnjuges ou a entidade familiar a
constituicdo do bem de familia, mediante escritura publica ou testamento, nao
podendo seu valor ultrapassar um ter¢o do patrimonio liquido do instituidor existente
ao tempo da instituico. Ao mesmo tempo, declara mantidas as regras sobre a
impenhorabilidade do imével residencial estabelecida em lei especial.

Portanto, o imével aqui registrado, ndo podera exceder um terco do patriménio liquido ao
tempo do registro. Neste caso, a impenhorabilidade atinge também aos pertences da casa,

cuja renda sera aplicada ao sustento da familia e a conservacao do imovel.
b) Bem de familia legal (Lei n° 8.009/90);

O bem de familia legal consiste no imével residencial proprio do casal ou da entidade

familiar.

Considera-se residéncia um unico imovel utilizado pelo casal ou pela entidade familiar para

moradia permanente.

Na hipétese de o casal, ou entidade familiar, ser possuidor de varios imoéveis utilizados
como residéncia, a impenhorabilidade recaird sobre o de menor valor, salvo se outro tiver
sido registrado, para esse fim, no Registro de Iméveis e na forma do Codigo Civil (bem de

familia convencional)
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Nesta modalidade, o proprietario ndo precisa fazer nada, a protecédo € automatica e ndo ha

nenhum custo.

Diniz (2002), conceitua a finalidade do bem de familia da seguinte forma:

Um instituto originario dos Estados Unidos, que tem por escopo assegurar um lar a
familia ou meios para o seu sustento, pondo-a ao abrigo de penhoras por débitos
posteriores a instituigdo, salvo as que provierem de tributos relativos ao prédio, ou
de despesas condominiais.

Ainda, no livro Direito Civil 3, Gongalves (2011), ensina que:

A lei n° 8.009, de 29 de marco de 1990, veio ampliar o conceito de bem de familia, que ndo
depende mais de instituicdo voluntaria, mediante as formalidades previstas no Cadigo Civil.
Agora, como foi dito, resulta ele diretamente da lei, de ordem publica, que tornou
impenhoravel o imével residencial, proprio do casal, ou da entidade familiar, que né&o
respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial, previdenciaria ou de outra natureza,
contraida pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele
residam, salvo nas hipéteses expressamente previstas nos artigos 2° e 3°, | a VII (fianca
em contrato de locacéo, pensao alimenticia, impostos e taxas que recaem sobre o imovel

etc.).

Desse modo, h&a de se concluir que o bem de familia legal ndo necessita de uma anterior
manifestacdo. Desde que o imovel seja Unico ou, quando houver mais de um imével, este

recaird sobre o de menor valor.

Para maior compreensédo, vale destacar as diferencas entre um e outro. Podemos
conceituar o bem de familia legal como sendo o que goza de protecéo por forca de lei,
independente de ato juridico institucional; os seus efeitos sdo imediatos, se baseando
apenas no fato de o imével ser o Unico da familia; ndo ha limite de valor, exceto quando
houver mais de um imével, sendo impenhoravel somente o de menor valor; nao se extingue
com a dissolucéo da sociedade conjugal e tem como prote¢ao apenas a impenhorabilidade
do bem. Por sua vez podemos citar as caracteristicas do bem de familia voluntario como
sendo o que depende de ato de vontade; os efeitos somente passam a valer apds o registro
em cartério; o valor do bem néo pode exceder 1/3 do patrimdnio liquido no tempo da
instituicdo; cessa automaticamente quando cessar a moradia permanente no imovel; a
protecdo alcanca a inalienabilidade do bem e admite-se a substituicdo para o imovel que

melhor convier.
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1.1. A IMPORTANCIA DO BEM DE FAMILIA

O bem de familia garante a dignidade de moradia. A protecdo ao bem de familia garante
gue quem possui uma casa quitada, ndo perca a mesma por eventual divida. De muito vale
esta protecdo, pois entrega a familia brasileira um certo alivio, dando a liberdade de
gualquer um poder passar por altos e baixos e, sendo assim, o bem de familia vai continuar
seguro e indo totalmente de encontro com o artigo 1° da Constituicdo Federal, que diz em

seu texto sobre a dignidade da pessoa humana.

Desta forma, podemos dizer que a familia que conquistou sua residéncia propria, sendo ela
guitada e ndo havendo dividas condominiais, ndo deveria, de maneira alguma, té-la
penhorada, preservando assim o bem de familia e evitando que as familias cheguem a

beira da miséria.

A casa propria da seguranca, privacidade e conforto a familia, de modo que os pais possam
dar um abrigo aos seus filhos e até mesmo saber que jamais serdo despejados deste
imoével. A casa, portanto, € um requisito imprescindivel para uma vida plena. Vejamos o que
diz Nolasco (2008, p. 87) “[...] a casa é o asilo inviolavel do cidad&do, a base de sua
indivisibilidade, é, acima de tudo, como apregoou Edwark Coke, no século XVI: “casa de

um homem € o seu castelo”.

Souza (2004, p.45), complementa brilhantemente acerca do assunto:

A moradia consiste em bem irrenunciavel da pessoa natural, indissociavel de sua
vontade e indisponivel, que permite a fixagdo em lugar determinado, néo so fisico,
como também a fixacdo dos seus interesses naturais da vida cotidiana, exercendo-
se de forma definitiva pelo individuo, e, secundariamente, recai o seu exercicio em
qualquer pouso ou local, mas sendo objeto de direito e protegido juridicamente. O
bem da “moradia’ ‘é inerente a pessoa e independente de objeto fisico para a sua
existéncia e protecdo juridica. Para nés, “moradia” € elemento essencial do ser
humano e um bem extrapatrimonial. “Residéncia” é o simples local onde se
encontraria o individuo. E a habitacdo é o exercicio efetivo da “ moradia” sobre
determinado bem imoével. Assim, a “ moradia’ ’é uma situagao de direito reconhecida
pelo ordenamento juridico.

A Constituicdo, além de expressar em seu texto a minima dignidade da pessoa humana,

expressa ainda o direito & moradia em seu artigo 6°. Vejamos:

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a salde, a alimenta¢do, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. (Redacgdo dada pela Emenda Constitucional n°® 90, de 2015) (Grifei
e negritei).
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Ha de se concluir, portanto, que uma residéncia da o minimo de conforto, seguranca,
privacidade e protecdo, sendo um requisito indispensavel para a minima dignidade da
pessoa humana, que € requisito previsto no artigo 1°, Ill, de nossa atual Constituicdo
Federal dada em 1988.

1.2. ORIGEM E EVOLUCAO HISTORICA DO BEM DE FAMILIA

O bem de familia teve seu inicio no Estado do Texas, através de uma publicacdo do

Homestead Exemption Act, em 1839, que dizia do seguinte:

De e ap6ds a passagem desta lei, sera reservado a todo cidaddo ou chefe de familia,
nesta republica, livre e independente do poder de um mandado de fieri facias ou
outra execuc¢éo, emitido de qualquer Corte de jurisdicdo competente, 50 acres de
terra, ou um terreno na cidade, incluindo o bem da familia dele ou dela, e melhorias
que ndo excedam a 500 dolares, em valor todo mobiliario e utensilios domésticos,
provendo para que ndo excedam o valor de 200 délares, todos os instrumentos
(utensilios, ferramentas) de lavoura (providenciando para que ndo excedam a 50
ddlares), todas as ferramentas, aparatos e livros pertencentes ao comercio ou
profissdo de qualquer cidadao, cinco vacas de leite, uma junta de bois para o
trabalho ou um cavalo, vinte porcos e previsdes para um ano; e todas as leis ou
partes delas que contradigam ou se oponham aos preceitos deste ato, s&o
ineficazes perante ele. Que seja providenciado que a edi¢do deste ato ndo interfira
com os contratos entre as partes, feitos até agora. (Digest of the laws of Texas, §
3.798). (MARTINS, 2008)

Martins (2008), nesse sentido, também reconhece a impressdo dessas ideias

profundamente nacionais na origem do instituto:

Homestead significa local do lar (home = lar; stead = local), surgindo em defesa da
pequena propriedade. Mostra-nos Pierre Jolliot que a origem e a razao de ser do
instituto do homestead se encontra no espirito do povo americano, dentre outras
causas, pelo respeito da atividade e da independéncia individual, pelo sentimento
herdado da nacdo inglesa, de considerar a casa como um verdadeiro castelo
sagrado e pela necessidade de estimular, por todos os meios, os esfor¢os do colono
ou do imigrante, no sentido de uma maior seguran¢ca e protecdo em caso de
infelicidade. (...) a ocupacao do solo pelo proprietario so fortalece as qualidades e
0s sentimentos, que ddo aos Estados seus verdadeiros cidadaos.

A publicacéo foi dada devido a uma grande crise em meados dos anos 1837 e 1839. A crise
acarretou o fechamento de aproximadamente 900 bancos, com 33.000 faléncias e US$
400.000.000,00 de perda estimada no periodo de trés anos.

Durante a crise, varias familias tiveram seus bens penhorados e beiraram a miséria. As
familias para tentar escapar da miséria, emigraram para o Texas e exigiram a prote¢ao aos

seus imoéveis. A exigéncia foi concedida e publicada conforme o ja citado acima.

A lei visou proteger a minima dignidade das familias, teve um forte contetdo social e evitou

inclusive, a faléncia do proprio Estado. Mais além, a lei foi se enraizando a outros estados
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e hoje, foi adotada por todas as legislacbes do Mundo Ocidental, inclusive na legislacéo

Brasileira.

No Brasil, o0 bem de familia foi inserido por meio de proposta do Senador maranhense,
Fernando Mendes de Almeida. A proposta foi regulamentada precariamente por quatro
artigos na Parte Geral do Codigo Civil de 1916. Entretanto, na época, o bem de familia s

era dado através de registro em instrumento publico e, além disso, tinha que ser publicado.

O bem de familia em seu inicio no Brasil, s6 era dado ao “chefe” da familia, que na ocasiao
era o marido e, s se referia a mulher quando ela era vilva, por exemplo. Sé se estendeu
a mulher a partir da Constituicdo Federal de 1988, que estabelecia igualdade entre os

homens e as mulheres quanto aos direitos e deveres relativos a sociedade conjugal.

Tal protecao foi considerada insuficiente devido a época de galopante inflacdo. O governo,
ao inveés de lancar planos econdmicos para diminuir os efeitos da crise, s6 a aprofundava.
Nesse contexto, a lei foi editada, pois se viram na necessidade de regulamentar a
impenhorabilidade do bem de familia independentemente da vontade de seus proprietarios
e, a partir dai, surgiu as duas modalidades do bem de familia, o convencional e o legal.
Essas duas modalidades foram mantidas pelo Codigo Civil de 2002 e permaneceram até

hoje no direito Brasileiro.

Para o instituto do bem de familia foi inclusive criado uma lei propria n° 8009/90. A mais
nova modificacdo do bem de familia foi a abrangéncia para os valores mobiliarios com
rendas destinadas a conservacao do imovel e sustento da familia, desde que ndo exceda

o valor do préprio imovel.

Maria Helena Diniz (2002) conceitua valores mobiliarios:

(...) valores mobilidrios sdo os créditos por dinheiro, bens moéveis, acdes de
empresas, veiculos automotores, debéntures, obriga¢des, titulos negociaveis, que
representam direito dos s6cios ou de muUtuo ou empréstimos a longo prazo; titulos
de bolsa, titulos emitidos pela sociedade anénima a critério do CMN etc.

Enfim. Como visto alhures, o bem de familia foi disponibilizado no Texas e, a partir dai, se
enraizou a fora. Foi dado devido a uma grande crise que ocorreu nos Estados Unidos, que

por esse motivo levou varias familias a miséria por terem todos os seus bens penhorados.
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1.3. LEGITIMIDADE PARA USUFRUIR DO BEM DE FAMILIA

Como ja visto anteriormente, o bem de familia visa disponibilizar a familia a seguranca de
possuir ao menos um imoével para se abrigar, entregando a minima dignidade para os

abrigados.

Quando o bem de familia trata de “familia”, ndo & bem “ao pé da letra”, ou seja, ndo é
necessario que haja um casal com filhos, por exemplo. O bem de familia visa também

proteger pessoas solteiras, vilvas e separadas.

Vejamos o que diz um artigo do jusbrasil, escrito por Augusto (2015), sobre o conceito
moderno de familia: [...]ndo ha mais que se falar em casamento como elemento de criacéo
da familia, afinal é o sentimento que une seus membros, a vontade de cada um em se
unir ao outro, por isso, hoje € possivel vislumbrarmos que unides estaveis podem
constituir familia, que ha a familia monoparental (mée ou pai solteiro) e que ha familia na
unido de pessoas do mesmo sexo. Tudo isto porque o elemento responsavel

pela constituicdo da familia € subjetivo e decorre da vontade dos individuos.

Nesse sentido € a sumula 364 STJ, o conceito de impenhorabilidade de bem de familia

abrange também o imdvel pertencente a pessoas solteiras, separadas e vilvas

No mesmo sentido:

EMENTA: “Acéo de reparagao de danos proposta contra réu solteiro. Matriménio
superveniente, antes da execucdo da sentenca de procedéncia, cuja penhora
recaiu sobre imével em que o casal residia. Bem de familia que se reconhece,
porque a época do gravame o imovel era impenhoravel por for¢a de lei. Recurso
especial conhecido e provido”.

ACORDAO: “Vistos, relatados e discutidos os autos em que s&o partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de
Justica, por unanimidade, conhecer do recurso especial e lhe dar provimento. Os
Srs. Ministros Carlos Alberto Menezes Direito, Castro Filho e Anténio de Padua
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator. Ausente, justificadamente, a Sra.
Ministra Nancy Andrighi”.

RESUMO ESTRUTURADO: IMPENHORABILIDADE, IMOVEL RESIDENCIAL,
CASA, INDEPENDENCIA, EXECUTADO, PESSOA SOLTEIRA, EPOCA, DANO,
DECORRENCIA, SUPERVENIENCIA, CASAMENTO, ANTERIORIDADE,
EXECUCAO DE SENTENGCA, CARACTERIZACAO, BEM DE FAMILIA”.

Segundo noticia publicada no site jusbrasil:

O projeto 740, que deu origem a nova simula, foi relatado pela ministra Eliana
Calmon e estendeu a protecdo contra a penhora para imoéveis pertencentes a
solteiros, vilvos ou descasados. Entre os precedentes da simula 364 estdo os
Recursos Especiais (Resp) 139.012 , 450.989, 57.606 e 159.851". (https://ambito-
juridico.jusbrasil.com.br/noticias/143795/sumula-expande-a-protecao-dada-ao-
bem-de-familia-a-pessoas-solteiras-separadas-e-viuvas?ref=serp)
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Ainda de acordo com o site, no recurso 450.989, o ministro aposentado Humberto Gomes
de Barros destaca que a Lei N° 8.009 n&o visa apenas a protecao da entidade familiar, mas
de um direito inerente & pessoa humana: o direito a moradia. Nesse processo, uma pessoa
residia sozinha no imoével, ndo tendo sido considerada protegida pela 8.009. No
entendimento do ministro relator, entretanto, a protecdo deve ser estendida para esses

casos”.

Quanto a sua aplicabilidade a unido estavel, observa Veloso (2001), que ndo apenas a
familia matrimonializada, mas a que se constituiu pela unido estavel, pode usar da
faculdade legal. No entanto, é preciso observar e dar concretitude ao disposto no art. 226,
8 4, da Constituicao Federal: “Entende-se, também, como entidade familiar a comunidade

formada por qualquer dos pais e seus descendentes”.

Porém, Goncalves, et al. (2017), nos ensinam em Direito Civil 3 que se o casal estiver
separado apenas de fato, podera indicar, como bem de familia impenhoravel, apenas um
anico imovel, pois a mera separacéo de fato, ndo homologada, néo dissolve a sociedade
conjugal. Caso contrario, haveria grande risco de fraude, pois bastaria que estivesse
sofrendo uma execucao declarasse uma separacéo de fato e, com isso, protegeria dois
imoveis.

Portanto, podemos concluir que o bem de familia recai sobre qualquer pessoa que tenha
seu unico imével quitado, mesmo que resida ali sozinha. Podemos extrair também que a

protecdo ndo visa proteger exatamente a familia, mas, sim, a pessoa humana.

Concluindo, vale destacar a hipétese de o agente possuir um Unico imével, porém, este

alugado. A jurisprudéncia é favoravel a manter a impenhorabilidade do bem.

A impenhorabilidade é mantida pelo fato da renda do Unico imével complementar a renda

da familia e, por isso Ihes entrega uma vida digna.

Nesse sentido, vejamos o0 que a desembargadora federal Monica Nobre, relatora do caso

no TRF-3, entendeu:

O proprietario ndo residente em seu Unico imovel ndo perde o beneficio legal da
impenhorabilidade do bem de familia pelo fato de 0 mesmo ser objeto de contrato
de locacao, desde que o rendimento auferido destine-se a subsisténcia de sua
familia (Apelagdo 0008901-40.2006.4.03.6106).

O assunto inclusive foi sumulado no ano de 2012. A sumula 486 do STJ visa
proteger o bem de familia alugado, que tenha a renda revertida para a subsisténcia ou

moradia da familia. Vejamos o texto da sumula: & impenhoravel o anico imével residencial


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/108914/lei-8009-90

16

do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacédo seja

revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia.

Pois bem, desse modo, ainda podemos enfatizar que, por mais que a pessoa seja solteira
e nao resida no imovel, porém usa a renda obtida por ele para se manter, o imével

continua impenhoravel.
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CAPITULO 2. DA PENHORA DO BEM DE FAMILIA

De inicio, é necessério aprofundar um pouco mais sobre o que é penhora. Um dos artigos
em que a penhora estid amparada é o 789 do Cdédigo de Processo Civil: O devedor
responde com todos 0s seus bens presentes e futuros para o cumprimento de suas

obrigacdes, salvo as restricbes estabelecidas em lei.

Ainda de acordo com o site Correio Forense, podemos extrair que:

Penhora € um instituto do processo civil, tratado, na execucgéo pois € uma fase do
processo de execuc¢do, apés o inadimplemento da obrigacdo do devedor para com
o credor, sendo citado a pagar num prazo de 3 dias e ndo cumprindo, seré feito a
avaliacdo dos bens para que se satisfaca o direito do credor (COSTA, et al., 2016).

Pois bem, tendo melhor compreendido o conceito de penhora, analisaremos agora que
apesar da protecao que recai sobre o Unico imovel da familia, ha algumas excec¢des que
comportam a possibilidade de penhora quando houver dividas do proprietario ou até

mesmo de terceiros.

A legislacéo traz uma série de bens protegidos da penhora. Como exemplo s&o os bens
inalienaveis, os direitos coletivos, os bens de familia, os vestuarios e os bens de uso
pessoal do executado, os rendimentos de natureza alimentar, os bens indispenséaveis ao

exercicio da profissdo, o seguro de vida e, entre outros mais.

Entretanto, algumas dessas impenhorabilidades séo relativas, como € o caso do bem de
familia e, também, como o caso de joias de alto valor, que seja de uso pessoal e que

também podera ser objeto de penhora.

A mesma legislacdo que traz a impenhorabilidade de alguns bens, também traz suas
excecodes, como é o caso da lei 8009/90 em seu artigo 3°, que indicam seis possibilidades

de penhora do bem de familia.

A seguir, trataremos com mais precisdo todos os tipos de penhora permitidos pela

legislacédo, referente ao bem de familia.

2.1. DAS POSSIBILIDADES DE PENHORA DO BEM DE FAMILIA

Aqui versaremos sobre as possibilidades de penhora do bem de familia. A lei 8009/90,
em seu artigo 3° nos da varias hipéteses de penhora do bem de familia, séo elas:

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugao civil,
fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:
| - em raz&o dos créditos de trabalhadores da prépria residéncia e das respectivas


https://jus.com.br/tudo/penhora
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contribuicdes previdenciarias; (Revogado pela Lei Complementar n® 150, de 2015);
Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a construcéo ou a
aquisicdo do imdvel, no limite dos créditos e acréscimos constituidos em fungéo do
respectivo contrato;

Il - pelo credor da penséo alimenticia, resguardados os direitos, sobre o bem, do
seu coproprietario que, com o devedor, integre unido estavel ou conjugal,
observadas as hipéteses em que ambos responderéo pela divida;

IV - para cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e contribuicées devidas
em funcao do imével familiar; V - para execucdo de hipoteca sobre o imével
oferecido como garantia real pelo casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para execucdo de sentenca
penal condenatéria a ressarcimento, indenizacéo ou perdimento de bens;

VII - por obrigacao decorrente de fianca concedida em contrato de locacao.

Desse modo, se a divida recair sobre qualquer das hipéteses acima mencionadas, a
protecdo ao unico imovel, acaba.

Sobre a lei 8009/90 dispbe a seguinte ementa:

AGRAVO DE PETIGAO; PENHORA; IMOVEL BEM DE FAMILIA;
POSSIBILIDADE. "A Lei 8.009/1990 é uma lei ordinaria que visa proteger o bem
de familia, mas nao o devedor inadimplente, que busca se esquivar através do
dispositivo legal do cumprimento de suas alegacGes. Ao mesmo tempo, o crédito
trabalhista, por ser de natureza alimentar e garantido constitucionalmente,
encontra-se protegido acima do bem de familia, que esta constituido em Lei
infraconstitucional. Desse modo, considerando a descricdo da casa (TRT-15 -
AGVPET: 2024 SP 002024/2001, Relator: GERSON LACERDA PISTORI,

Data de Publicagéo: 15/01/2001).

Tendo em vista a revogacao do inciso primeiro, ndo ha motivos para aqui menciona-lo.
Posto isso, passaremos a andlise do inciso segundo.

Pois bem, o inciso Il do artigo 3°, visa vetar o enriguecimento ilicito, ou seja, versa sobre 0s
casos em que o agente financia um valor destinado a construcdo de sua casa e, nesse
contexto, deixa de arcar com a sua obrigacdo. Nesse caso a penhora é possivel, pois, a
divida foi contraida para a construcdo do imovel e, portanto, ndo ha o que se falar em bem
de familia.

Por sua vez, o inciso Il visa proteger o necessitado da penséao alimenticia. A possibilidade
de penhora é dada pelo fato de se tratar de uma questdo de sobrevivéncia de quem
necessita dos alimentos. Entretanto estara resguardado o imovel de seu coproprietario que
com o devedor integre unido estavel ou conjugal, devendo ser observada o caso de os dois
serem devedores.

Compulsando o inciso 1V, concluimos que ele disponibiliza o bem nos casos de dividas
contraidas por ele préprio, tendo como exemplo a dividas condominiais ou o IPTU. Vejamos

uma ementa sobre 0 caso:

DESPESAS DE CQNDOMiNIO — PENHORA - IMOVEL - BEM DE FAMILIA -
POSSIBILIDADE. E passivel de penhora o imével residencial da familia, quando a
execucao se referir a contribuicdes condominiais sobre ele incidentes.
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(TJ — SP — AG: 1208918000 SP, Relator: Renato Sartonelli, Data de Julgamento:
03/11/2008, 262 Camara de Direito Privado, Data da Publicacédo: 12/11/2008).

Quando interpretamos o inciso V, extraimos que o bem também fica disponivel nos casos
em que ele foi dado em hipoteca. Essa hipotese foi dada pelo mesmo motivo do inciso I,
evitando-se do mesmo modo o enriguecimento ilicito.

O inciso VI volta um pouco ao lado do Direito Penal. Isso porque a possibilidade do bem de
familia aqui, € dada para indenizar a vitima ou nos casos de o imovel ter sido obtido por
meio ilicito. Esta hipétese também pode servir como mais um tipo de sancéo ao autor do
crime.

Por derradeiro, a hipétese mais polémica e o tema do presente trabalho. A possibilidade de
penhora do bem de familia do fiador, nos contratos de locacdo. Tanto € polémico que
inclusive ja houve relativizacdo sobre o assunto e foi vetada esta hipotese nos casos de

contratos de locacBes comerciais. Vejamos:

APELACAO CIVEL. LOCACAO. EMBARGOS DE TERCEIRO. PENHORA DE
BEM DE FAMILIA DO FIADOR EM CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL.
IMPOSSIBILIDADE. DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA. ART. 6° DA CF/88.
PRECEDENTES. A excecdo de impenhorabilidade constante no art. 3°, inc. VI,
da Lei n® 8.009/90 aplica-se aos contratos de locacgéo residencial, em que a fianca
é realizada como garantia do préprio direito fundamental a moradia. Nos contratos
de locacédo comercial, o direito a moradia vai contraposto a livre iniciativa, que néo
atende aos predicados constitucionais a serem protegidos, razdo pela qual
prevalece o direito & moradia. SUCUMBENCIA. Diante do resultado da demanda,
impde-se a inversdo do dnus sucumbenciais. DERAM PROVIMENTO AO APELO.
UNANIME. (Apelagdo Civel N° 70079502514, Décima Quinta Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Ot4vio Augusto de Freitas Barcellos, Julgado
em 13/03/2019).
(TJ-RS - AC: 70079502514 RS, Relator: Otavio Augusto de Freitas Barcellos, Data
de Julgamento: 13/03/2019, Décima Quinta Camara Civel, Data de Publicacao:
Diério da Justica do dia 29/03/2019)

Fora do artigo 3°, porém ainda sendo uma possibilidade de penhora de um imével Unico,
existe a sumula 449 do STJ, que em seu texto diz que “a vaga de garagem que possui
matricula propria no registro de imoveis ndo constitui bem de familia para efeito de
penhora”.

Essa possibilidade também deixa bastante comentarios, pois ndo é muito especifica. Sendo
assim ha grande discussoes por deixar em “aberto” a possibilidade de penhora de uma
garagem que serve de renda ao devedor.

2.2. DA PENHORA DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR NOS CONTRATOS DE
LOCACAO

A excecdo aqui foi dada com o intuito de proteger o mercado imobiliario, porém acabou

gerando grandes polémicas em relacédo a dignidade da pessoa humana.
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Também ha teses que defendem que isso facilitara a locacdo de um imével de quem néo
tem onde morar, o que ndo faz muito sentido. O proprio artigo 3° visa vetar o enriquecimento
ilicito, 0 que claramente se encaixa nesse contexto, caso seja esse 0 objetivo da excecao

de penhorabilidade.

A pessoa que ndo tem onde morar, podera alugar um imovel para ali residir e o fiador deste
contrato podera perder seu unico imével para sanar sua divida. Isto claramente seria um
enriquecimento ilicito, pois a pessoa que tem seu Unico imovel quitado e nele resida, podera
perde-lo por um terceiro, para que este quite a sua divida locataria, ou seja, apenas substitui
a moradia, tirando-a de quem realmente tem seu imdével quitado de forma licita, para dar a

alguém que locou um, e ndo cumpriu com a sua obrigacao de paga-lo.

O argumento do STF para declarar a constitucionalidade da penhora, foi de garantir a
seguranca do mercado e das locac¢des, bem como a liberdade de contratar e sujeitar-se a
lei vigente. Porém, a decisdo gera conflitos com a constituicdo. Basta ver os beneficios de
ter uma residéncia e os maleficios que o ndo pagamento dessa divida possa ocasionar. O
agravamento da divida podera ser “parado” o quanto antes, dissolvendo o contrato e, assim,
0 prejuizo podera ser relativamente pequeno. Porém, as cortes superiores continuam

permitindo a possibilidade de penhora, vejamos:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.274.093 — RS (2018/0078109-1)
RELATORA : MINISTRA PRESIDENTE DO STJ AGRAVANTE: BERNARDO
DALBEM BENADUCE ADVOGADOS : CARLOS ALBERTO MACHADO
BENADUCE — RS019925 GUALBERTO ALFREDO CARDOSO MATOS E OUTRO
(S) — RS048376 AGRAVADO: FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO
MINISTRAL ADVOGADOS: FRANCISCO ROSITO - RS044307 THOMAZ
PEREIRA DUARTE E OUTRO (S) — RS066878 DECISAO Vistos, etc. Trata-se de
agravo interposto por BERNARDO DALBEM BENADUCE contra decisédo
denegatéria de seu recurso especial fundado no art. 105, Ill, alinea a, da
Constituicdo Federal, contra acorddo do Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul. Nas razdes do nobre apelo, o ora Agravante debate, em sintese, a
impenhorabilidade de bem de familia do fiador em contrato de locagéo. E o relatorio.
Decido. A Segunda Secédo do Superior Tribunal de Justica, quando do julgamento,
sob o regime dos recursos repetitivos, do REsp n.° 1.363.368/MS (DJe de
21/11/2014), Tema n.° 708, fixou o entendimento de que "é legitima a penhora de
apontado bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacdo, ante o que
dispbe o art. 3°, inciso VII, da Lei n. 8.009/1990", nos termos da seguinte ementa:
"PROCESSO CIVIL. DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO
DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. EXECUCAO. LEI N. 8.009/1990.
ALEGACAO DE BEM DE FAMILIA. FIADOR EM CONTRATO DE LOCAGAO.
PENHORABILIDADE DO IMOVEL. 1. Para fins do art. 543-C do CPC: 'E legitima a
penhora de apontado bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacéo,
ante o que dispde o art. 3°, inciso VII, da Lei n. 8.009/1990'. 2. No caso concreto,
recurso especial provido." (REsp 1363368/MS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 12/11/2014, DJe DE 21/11/2014.) Na
espécie, 0 acérdao objurgado esta em perfeita consonancia com a jurisprudéncia
consolidada nesta Corte Superior de Justica, in verbis: "Examino a questdo da
penhorabilidade do bem de familia, no caso em concreto. Documento: 82492252 -
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Despacho / Decisdo - Site certificado - DJe: 23/04/2018 Péagina 1 de 2 Superior
Tribunal de Justica N&o assiste razdo ao embargante, na medida em que o inc. VII
do art. 3° da Lei n.° 8.009/90, introduzido pela Lei n.° 8.245/91, veda, justamente, a
oposicdo da impenhorabilidade do bem de familia em processo movido por
obrigacao decorrente de fian¢ca concedida em contrato de locacdo. Destarte, tendo
em vista o teor da referida disposicdo normativa, ndo pode o fiador de contrato de
locac@o com éxito, sequer mediante terceiro interposto, opor a impenhorabilidade
do imdvel que lhe serve de moradia em processo de execucdo contra si movido,
pois dito imével ndo se encontra coberto pela garantia legal de insuscetibilidade da
penhora." (fl. 660/661). Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo. Nos
termos do art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil, majoro os honorarios de
advogado em desfavor da parte Recorrente em 15% sobre o valor ja arbitrado nas
instancias de origem, observada a eventual concessdo da gratuidade de justica.
Publique-se. Intimem-se. Brasilia (DF), 18 de abril de 2018. Ministra Laurita Vaz
Presidente. (STJ — AREsp: 1274093 RS 2018/0078109-1, Relator: Ministra LAURITA VAZ,
Data de Publicagdo: DJ 23/04/2018) (JUSBRASIL, 2018).

Assim, ha de se buscar uma interpretacdo constitucional da norma que coadune com 0s
propasitos de justica social e reducdo da desigualdade, que s6 poderdo ser garantidos se

o Minimo Existencial for condicéo inabalavel de todos os cidadaos, afinal:

As exigéncias de uma realidade socioecondmica devem ser coerentes, a fim de nédo
reduzir a sociedade ao mercado, mas de reconhecé-la como uma constancia
equilibrada de valores que, informados pela solidariedade constitucional, possam
apresentar melhores condigbes de vida para todos”. (PINHEIRO; ISAGUIRRE.
2008. p.164)

O STF também usou como argumento que o individuo ao assumir a condi¢éo de fiador no
contrato de locagdo, assume espontaneamente o risco de sofrer constricdo em seu imével.
Ora, todo fiador assume o risco da divida, inclusive o devedor principal que locou um imével,

porém para ele, o bem de familia ainda sera impenhoréavel.

Desse modo, vislumbra-se que a possibilidade é injusta, visto que a impenhorabilidade é
mantida ao préprio devedor, isto é, se o devedor principal ndo quitar a divida, este nao tera

0 seu Unico imoével penhorado. Nao ha logica em ndo manter a mesma regra ao fiador.

Em todos os casos em que se ha fiadores, o objetivo é responsabiliza-lo pela divida, e nem
por isso terdo seus Unicos imoveis penhorados por ndo poderem sanar a divida de outra

forma. Porém, nos contratos de locagao, essa possibilidade é “constitucional’.

E lamentéavel, portanto, que tanto o legislativo brasileiro quanto as cortes superiores, nesta
guestao em especifico, tenham privilegiado os interesses de mercado, ainda que para isso

tenha sido necessario subverter os ditames da Constituicao Federal.

Com o passar do tempo, o STF decidiu reajustar a possibilidade de penhora em partes,
vetando a penhora do bem de familia pertencente ao fiador nos contratos de locagdes

comerciais.
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Decisdo: A Turma, por maioria, deu provimento ao recurso extraordinario, nos
termos do voto da Ministra Rosa Weber, Redatora para o acérdéo, vencidos os
Ministros Dias Toffoli, Relator, e Luis Roberto Barroso. N&o participou,
justificadamente, deste julgamento, o Ministro Alexandre de Moraes. Presidiu, este
julgamento, o Ministro Marco Aurélio. Primeira Turma, 12.6.2018.

Porém por outro lado, nos casos de locagdes residenciais a inconstitucionalidade ainda é
mantida, permitindo a penhora do bem de familia do fiador nos contratos de locagéo,

conforme dispde e sumula 549 do STJ.

Ficou muito evidente que o legislador ordinario feriu totalmente o espirito da lei 8009/90,
estabelecendo uma excecédo de aplicabilidade, a qual apresenta consideravel regresséao

se comparada ao proprio Codigo Civil, relativo ao entendimento do patrimonio.

Menciona Hora Neto (2007):

Celebram o instrumento (...) sem que o0 contratante mais forte lhes advirta
previamente, elucidando, por exemplo, sobre o real significado da rendncia ao
beneficio de ordem, em sede de fianca, e perante o atual posicionamento
jurisprudencial dominante, qual seja: que se o inquilino ndo adimplir com sua
obrigacao (pagar os aluguéis), o locador executara o fiador (devedor solidario, em
face da renuncia ao beneficio de ordem), e o fiador perdera seu unico imével
residencial (bem de familia), para quitar uma divida que néo lhe pertence, sendo
que o fiador, depois, ao fazer a acdo regressiva contra o inquilino, este nada pagara,
posto que sua casa de morar acha-se protegida pelo manto da impenhorabilidade.

Dessa maneira, resta imprescindivel que o contrato de locacdo seja integralmente
transparente quanto as consequéncias que poderdo recair sob o fiador do contrato. Isso

claramente néo € respeitado, tornando a penhorabilidade ainda mais covarde.

Mesmo nos casos em que o fiador esteja ciente dos riscos de seu compromisso, a penhora
continua injusta, Ingo Wolfgang Sarlet ressalta a impossibilidade de um individuo se abster
de sua propria moradia, ainda que seja devidamente informado sobre o que esta fazendo,

como também afirma o ministro Carlos Ayres Britto:

A partir dessas qualificacdes constitucionais, sobretudo aquela que faz da moradia
uma necessidade essencial, vital basica do trabalhador e de sua familia, entendo
que esse direito a moradia se torna indisponivel, é ndo-potestativo, ndo pode sofrer
penhora por efeito de um contrato de fiagdo. Ele ndo pode, mediante um contrato
de fiacdo, decair.

Extrai-se, portanto, que mesmo na ciéncia e concordancia do fiador, a penhora ainda nao
€ justa, pois, o individuo ndo pode se abster de sua prépria moradia, ainda que devidamente

informado, pelo fato de se tratar de um bem indisponivel.
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2.3. AS CONSEQUENCIAS DA PENHORA DO BEM DE FAMILIA

Como visto acima, a sumula permite que uma familia perca seu Unico imével, sem ao menos

serem o responsavel direto da divida.

Séo evidentes os problemas de se viver na rua, caso ocorra a penhora. Inclusive podendo
prejudicar até mesmo a saude, o que é outro ponto garantido pela constituicdo federal.
Machado (2018) em publicacdo sobre moradores de rua, citou José Vanilson Torres, que
foi morador de rua durante 27 anos e hoje ocupa uma cadeira do Conselho Nacional de
Saude, representando o Movimento Nacional da Populagdo em Situacdo de Rua (MNPR),
afirmando que as pessoas em situacao de rua, por serem vitimas cotidianas do preconceito
e do negligenciamento por parte do Estado, estdo mais vulneraveis ndo apenas a
tuberculose, como também a doencas sexualmente transmissiveis (DST), como HIV/aids,
a gravidez de alto risco, as doencas cronicas, aos problemas relacionados ao consumo de
alcool e drogas e a problemas de saude bucal. “Apesar da portaria 940/2011, do Ministério
da Saude, que trata do Cartdo Nacional de Saude, e da estratégia Consultério na Rua,
criada também em 2011 pelo Ministério da Saude, por pressdo dos movimentos sociais,
visando ampliar a atencao as pessoas em situacdo de rua, esse grupo populacional tem

ainda muita dificuldade em acessar os servigos de saude”.

Segundo pesquisa publicada no site janeiro branco:

(...) os distlrbios mentais sdo mais comuns em homens solteiros em situagéo de
rua, pois estes tém um maior periodo de vivéncia nas ruas — 0 que aumenta o risco
de agravamento de doenca fisica e mental. “Em geral, os disturbios mentais maiores
antecedem a condigcdo de morar nas ruas, como também a condi¢ao precéria de
existéncia nas ruas pode exacerbar os seus sintomas anteriores, assim como
favorecer o aparecimento de outros distlrbios, levando a uma alta prevaléncia de
comorbidade nesses individuos”(...) (https://janeirobranco.com.br/populacao-de-
rua-tem-mais-chances-de-desenvolver-problemas-mentais/).

De acordo com o mesmo site, de 245 moradores de rua, 138 foram diagnosticados com

depressao. Essa quantia equivale a 56,3%.

Com a inconstitucionalidade que a sumula fere, vem outros pontos injustos, como é o caso

da saude visto acima.

Segundo o tribunal do Ceara: (...) viver na rua € lidar com a falta de saneamento e higiene,

falta de alimentacao, total abandono de uma vida confortavel e o principal: a violéncia.

Portanto, quando ndo se tem onde morar e acabar ficando nas ruas, a familia é altamente
ferida pela falta da minima dignidade da pessoa humana, o que mais uma vez, fere a
Constituicdo Federal de 1988.
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Dessa maneira a sumula fere diretamente apenas o direito a moradia, porém,

indiretamente, fere inUmeros principios basicos para a sobrevivéncia minimamente digna.

Os moradores das ruas sofrem de doencas, maus tratos, abusos. Sera mesmo que a

facilitacdo do mercado vale mais que a minima dignidade da pessoa humana? Pois é. E o

gue a sumula prioriza, o0 mercado.
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CAPITULO 3. DOS CONTRATOS

Quando entramos na questdo de negdcios juridicos, nos deparamos com uma divisdo. Os
atos se dividem sem unilaterais e bilaterais. O contrato, esta na parte dos bilaterais, isto €,

guando depende da manifestacdo da vontade de duas ou mais partes.

O contrato nada mais é que a formacéo de um negdcio juridico, que depende de um acordo
de duas ou mais partes, e este acordo produzira efeitos juridicos. O contrato reputar-se-a
celebrado no lugar em que foi proposto, conforme estabelece o artigo 435 do Cédigo Civil.

Segundo Maria Helena Diniz, contrato € o acordo de duas ou mais vontades, na
conformidade da ordem juridica, destinado a estabelecer uma regulamentacdo de
interesses entre as partes, com o escopo de adquirir, modificar ou extinguir relacdes

juridicas de natureza patrimonial.

Vale pontuar alguns principios que sao aplicaveis aos contratos, sdo eles: autonomia da
vontade, que é a livre manifestacdo dos envolvidos; consensualismo, que significa que o
contrato por si so cria as obrigacdes; a for¢a obrigatéria entre aqueles que os constituiram;
relatividade subjetiva, que dispbe que o contrato € lei entre as partes, entretanto os efeitos
se restringem apenas as partes que o celebraram e, por ultimo, o principio da boa-fé, que

significa a eticidade que as partes deverao ostentar.

A funcdo do contrato € de harmonizar interesses que defluem da vontade das partes,
ajustando da melhor forma o acordado entre elas.

Entretanto, vale frisar que o contrato depende de alguns requisitos para ser valido. O artigo
104 do Cadigo Civil estabelece que a validade no negdcio juridico requer que o agente seja
capaz; o objetivo seja licito, possivel, determinado ou determinavel; forma prescrita ou ndo

defesa em lei.

3.1. DOS CONTRATOS DE LOCACAO

Como j4 visto alhures, o contrato de locacdo nada mais €, que o acordo entre duas partes.
Neste caso, uma parte cede o uso e gozo do imoével em que é proprietario e, em troca,

recebera a retribuicdo acordada entre as partes.

Vale trazer o texto de lei nesse caso, para que possamos compreender melhor o conceito

deste contrato. Vejamos: Art. 565. Na locagao de coisas, uma das partes se obriga a ceder
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a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa

retribuicao.

Bem fungivel é aquele que pode ser substituido, como por exemplo, uma televisdo. Bens
infungiveis, considera-se o contrario, ou seja, bens insubstituiveis, como por exemplo, uma

Unica pintura famosa.

Silva (2004, p.229/230) define locagao como “contrato pelo qual uma pessoa se obriga a
ceder, temporariamente, 0 uso e o0 gozo de uma coisa nao fungivel mediante certa

remuneracao.

Nesta modalidade de contrato, o locador tem algumas obrigacdes, as quais sao

estabelecidas pelo artigo 566 e seguintes do Codigo Civil, vejamos:

Art. 566. O locador é obrigado:

| - a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertengas, em estado de servir
ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo
clausula expressa em contrario;

| - a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da coisa.

Art. 567. Se, durante a locacdo, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do
locatario, a este cabera pedir reducdo proporcional do aluguel, ou resolver o
contrato, caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava.

Art. 568. O locador resguardara o locatério dos embaracos e turbagdes de terceiros,
que tenham ou pretendam ter direitos sobre a coisa alugada, e respondera pelos
seus vicios, ou defeitos, anteriores a locagéo.

Da mesma maneira, pelo locatario também h& muitas obrigacbes a serem cumpridas, como
por exemplo: pagar pontualmente o aluguel, entregar a coisa alugada no estado em que a

encontrou, dentre outras.

No contrato de locacéo, as partes ndo estardo obrigadas a estipularem um prazo minimo
para a vigéncia do contrato, sendo assim, cabera a elas decidirem o prazo mais viavel para

a validade do contrato celebrado entre elas.

Caso nao existisse a sumula 549 do STJ, o credor dos contratos de locacdo ainda nao

estaria desamparado, vejamos:

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia:

| - caucéo;

Il - fianga;

Il - seguro de fianca locaticia;

V - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido pela Lei n°
11.196, de 2005)

Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades
de garantia num mesmo contrato de locagéo.
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Portanto, ha mais maneiras de garantir que as partes cumpram com sua obrigacdo, sem a

necessidade de ferir principios constitucionais para garanti-la.

3.2. DO CONTRATO DE FIANCA

Em suma, o contrato de fianca € um acordo unilateral entre o fiador e o credor, onde nele
o fiador garante assumir a obrigacdo do devedor, caso ele ndo a cumpra. A fianca esta

regida no Caédigo Civil nos artigos 818, 819 e 820.

Nessa modalidade de obrigacdo, o fiador s6 poderd ser cobrado pela obrigagdo caso o
devedor deixe de cumpri-la. No momento da execuc¢édo do fiador, ele podera indicar bens

do devedor a penhora, que poderao ser usados para quitar a divida.

Entretanto, € comum em contratos bancérios constar a renancia expressa do fiador ao
beneficio de ordem e, devido a isso, o fiador poderd ser executado de imediato, nao

havendo a necessidade de esgotar os bens do devedor principal.

Na hipétese de o fiador ser casado, exceto no pelo regime de separacdo convencional de
bens, o companheiro ou a companheira necessita concordar com a obrigacdo. Caso nao
haja expressa anuéncia do coOnjuge prejudicado, o contrato de fianca poderd ser
judicialmente anulado. A anulacéo devera ser pleiteada no prazo de 2 anos. O Cédigo Civil

exige a concordancia do cénjuge do fiador em seu artigo 1.647, inciso llI.
Gagliano (2012), dispde que:

Pagando a divida, outrossim, por medida de justica e respeito ao principio da
vedacdo ao enriquecimento indevido, tera o fiador direito de regresso contra o
devedor, podendo reclamar ndo somente o valor histérico da divida, mas, também,
todos os acessorios, como correcao monetaria, juros, despesas com o desembolso
e perdas e danos, sub-rogando-se nos direitos do credor, [...] (p. 640).

Disp@e ainda sobre a extincdo do contrato dizendo que:

A fianca, enquanto contrato acessorio, extingue-se, em principio, com o pagamento
da obrigacao principal. Além disso, podem ser invocadas, por 6bvio, as modalidades
extintivas do contrato, sejam causas anteriores ou contemporaneas a sua formacao
(ex.: invalidade), sejam supervenientes, com a dissolucdo da obrigacdo (ex.: por
resolucao, resilicdo ou rescisao) [...]. (p.649).

No mesmo sentido, extingue-se também com o advento do seu termo final, ou quando, (...),
houver exoneracdo da garantia (art. 835 do CC-02), ou em caso de novagéo da obrigacao
principal (art. 366 do CC-02) [...] (p. 651).

Dentre as caracteristicas dos contratos de fianca, estdo a unilateralidade e a
acessoriedade. Na unilateralidade, verifica-se que o contrato de fianca imp0e a obrigacao
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a apenas uma das partes, ou seja, o fiador. Na acessoriedade, vislumbra-se que o contrato

de fianca estara sempre vinculado a um contrato principal.
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CONCLUSAO

Com o estudo, extraimos que a sumula prioriza o mercado imobiliario, deixando uma
imensa lacuna, onde nela as imobiliarias ou até mesmo pessoas fisicas podem penhorar
uma unica casa do fiador. Enquanto isso, o morador, ora devedor principal, podera se
esquivar da divida, ndo existindo a mesma possibilidade de penhora da sua Unica
residéncia. Até mesmo a biblia ja dizia que ser fiador ndo € uma coisa muito viavel, vejamos:
“O homem falto de entendimento compromete-se, ficando por fiador do seu préximo.” (Pv
17:18). Ainda diz que ser fiador, é colocar em risco seus bens mais basicos: “Tome-se a
roupa aquele que fica fiador por outrem; e, por penhor, aguele que se obriga por
estrangeiros.” (Pv 20:16).

O texto da biblia que mais se encaixa no tema deste estudo é: Provérbios 22:26-27 NTLH:
“‘Nao aceite ser fiador de ninguém porque, se vocé nao puder pagar a divida, levarao
embora até a sua cama’. E exatamente o que ird acontecer se o individuo for fiador de
alguém nos contratos de locacao, e o locatario ndo cumprir com sua obrigacdo. Nesse
caso levardo até o seu lugar de paz e de descanso, que traz seguranca, privacidade e
dignidade a sua familia.

Desse modo, enquanto o legislador ndo mudar seu entendimento e priorizar a dignidade da
pessoa humana, que estd estampada na constituicdo, s6 nos resta esquivar desta
obrigacdo de fiador, e, principalmente quando se tratar de contratos de locacoes
residenciais.

Também ficou evidente a importancia da residéncia na vida das familias, sendo inclusive

um direito fundamental garantido pela constituicdo federal.
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