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RELATIVIZAGAO DA PENHORA DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR NO CONTRATO
DE LOCACAO
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RESUMO:

O presente trabalho, ira abordar sabre a relativizagdo da penhora do bem de familia do fiador nos contratos de
locagio, prevista no inciso VII, do artigo 3° da Lei Ne 8245/1991. Analisando o julgamento do Recurso Extraordinario
407.688/SP, que tentou declarar tal possibilidade de penhora inconstitucional, o qual o Supremo Tribunal Federal
julgou improcedente, sedimentando o entendimento de que essa penhora sobre o bem de familia em contratos de
locacdo residencial é constitucional. Fazendo ainda, um contra ponto com a Constituicdo Federal, que garante o direito
a moradia para todos, em seu artigo 6°. Portanto, o presente trabalho abordara sobre o instituto da locacéo no Brasil e
seu histdrico; contrato de fianca; Lei da Locagdo; Bem de familia e seu historico, e também sobre a relativizacdo do
bem de familia, diante do julgamento do recurso extraordinario 407.688/SP e o recentissimo julgamento do recurso
extraordinario 605.709.
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LEVY EXECUTION OF SURETY’S EXEMPT PROPERTY IN LEASING CONTRACTS

ABSTRACT:

The following paper will discuss the levy execution of the surety's family property in leasing contracts provided for in
item VII of article 3 of Law 8245/1991. Analyzing the trial of Extraordinary Appeal 407.688 / SP, which attempted to
declare such possibility unconstitutional, which was dismissed by the Federal Supreme Court, establishing the
understanding that this levy in leases is constitutional. This contradicts the Federal Constitution, which guarantees the
right to housing for all, in its Article 6. Therefore, the present paper will discuss the leasing institute in Brazil and its
history; suretyship contract; Lease Law; and its history and also on the relativization of the exempt property, before the
judgment of the extraordinary resource 407.688 / SP.
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A possibilidade de penhora do bem de familia do fiador gerou muitas discussées no
ordenamento juridico patrio, com a inclusdo do inciso VII, ao artigo 3° da Ne Lei 8.009/1990, que
passou a excepcionar a regra da impenhorabilidade do bem de familia, também nos casos de
garantia assumida em contrato de fianga locaticia, pelo fato dessa excecdo desrespeitar o direito a
moradia, presente no artigo 6° da Constituicdo Federal, e o principio da dignidade da pessoa
humana, que esta previsto no artigo 1°, inciso III também Constitui¢ao.

Foi a Lei No 8.245/1991 (Lei da Locacdo), que acrescentou ao rol do artigo 3° da Lei Ne
8.009/1990 o inciso VII, prevendo mais uma exce¢do a regra da impenhorabilidade, a partir dai,
passou a ser possivel a penhora do bem de familia do fiador nos contratos de locacao.

O recurso extraordinario Ne 47.688/SP, foi interposto junto ao Supremo Tribunal Federal,
com o objetivo de discutir a constitucionalidade desta excecdo a impenhorabilidade, pelo fato, de
desrespeitar o direito a moradia e o principio da dignidade da pessoa humana.

Foi julgado em 2006 pelo Supremo Tribunal Federal, garantindo em sua decisdo, que esse
tipo de penhora ndo desrespeita o direito & moradia e o principio da dignidade da pessoa humana.

Com essa decisdo, o STF decidiu relativizar a penhora do bem de familia do fiador, levando
em consideracdo o conflito entre os principios da moradia versus o principio da ordem publica,
analisando que o direito da coletividade de conquistar uma moradia, leva vantagem ao direito do
fiador, que cedeu seu bem como garantia, pelo fato, de ter assumiu os riscos do negdcio. Desta
maneira, 0s ministros entenderam que essa penhora, vem sedimentando e valorizando o mercado
imobiliario, fazendo com que varias pessoas conseguissem alugar um imével com mais facilidade.
Pois a expropriacdo do bem do fiador € uma técnica que visa a protecdo do direito social de
moradia, privilegiando o direito de uma classe ampla de pessoas, 0s interessados em alugar imével,
em detrimento de uma outra classe menor, os fiadores proprietarios de um sé imével.

Primeiramente, sera feito um breve historico dos contratos de locacdo, versando sobre suas
origens no direito romano e no direito brasileiro.

Em seguida, sera realizada uma breve analise do contrato de fianga, dentro dos contratos de
locacéo.

Passando pela Lei de locagdo, que foi a Lei que trouxe ao artigo 3° inciso VII da Lei Ne
8009/1990, a previsdo legal da excecdo a impenhorabilidade do bem de familia do fiador, dentro de

um contrato de locacao.
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Em seguida, o foco recaira sobre o bem de familia, fazendo um breve histérico deste instituto,
e versando brevemente sobre suas modalidades.

E finalmente, por ultimo, a andlise da recurso extraordindrio Ne 47.688/SP, fazendo um
contraponto com os artigos 1°, inciso III e 6° da Constitui¢ao Federal.

Diante disso, este trabalho ndo tem o objetivo de esgotar todos os desdobramentos do tema

proposto, mas sim, fazer alguns apontamentos e analise da matéria em quest&o.

2 REFERENCIAL TEORICO/DESENVOLVIMENTO

2.1 NOCOES HISTORICAS DO CONTRATO DE LOCACAO NO DIREITO BRASILEIRO

A locacdo, € um negdcio juridico pelo qual um individuo (locador) compromete-se a fornecer
a outro individuo (locatario), mediante remuneracao, a utilizacdo ou usufruto de um bem de sua
propriedade particular, podendo ser por tempo determinado ou ndo (TARTUCE, 2013). Ou seja, 0
locacgdo é firmada quando o dono do bem o cede para outra pessoa, através de um pagamento, para
que esta pessoa, também denominada de locatario, utilize esse bem de acordo com sua finalidade
contratual.

Estd previsto em nosso ordenamento na Lei Ne 8245/1991, também chamada de Lei da
locacdo, que regulamenta todas as locacGes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, (BRASIL, 1991), e pelo Caodigo Civil Brasileiro, em seu artigo 565 (BRASIL, 2002).

Essa modalidade de negdcio juridico tem sua origem histérica no Direito Romano, e nesta
época ndo abrangia apenas 0 uso e gozo de uma coisa infungivel, como acontece nos dias de hoje,
mas também a prestacdo de um servico apreciavel economicamente ou a execucao de alguma obra
determinada, pois se tratava de uma sociedade extremamente arcaica, diferentemente dos dias atuais
(GAGLIANO e PAMPLONA JUNIOR, 2015).

Existia na época trés espécies de relacbes contratuais que poderiam ser utilizadas:

Tinha-se, portanto, no instituto da locacdo romana, uma verdadeira triade de relagBes
contratuais, que poderiam ser assim visualizadas:
a) locacdo de coisas (locatio conductio rerum ou locatio res), referente, Unica e
exclusivamente, ao uso e gozo de bem infungivel;
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b) locacdo de servicos (locatio conductio operarum ou locatio operarum), consistente em
uma prestacdo de servico economicamente apreciavel, considerada em si mesma,
inadimplemento do resultado;

c) locacdo de obra (locatio conductio operis ou lacatio operis), significando a execucdo de
uma obra certa ou de determinado trabalho, tendo em vista um fim ou efeito (GAGLIANO
e PAMPLONA JUNIOR, 2015, p 305).

O instituto da locacdo evoluiu, e a locacdo de obra e de servigos deixaram de ser espécies
deste negdcio juridico, e passaram a ter seus proprios institutos que as disciplinam. A locagdo de
obra passou a ser denominada de empreitada, e passou a ser disciplinada e ter suas préprias regras,
com o advento do Cédigo Civil de 1916 (BRASIL, 1916).

J4 a locacdo de servicos, a partir do promulgacdo do Cddigo Civil Brasileiro de 2002
(BRASIL, 2002), passou a ser chamada de prestacdo de servicos e também passou a ser disciplinada
particularmente. Com isso, a locacdo passou a ser um negocio juridico de coisas, sejam elas mdveis
ou imoveis, com cada bem sendo locado conforme suas finalidades especificas (GAGLIANO e
PAMPLONA JUNIOR, 2015).

2.2 NOCOES DO CONTRATO DE FIANCA NOS CONTRATOS DE LOCACAO

A fianga esté prevista legalmente em nosso ordenamento no Cddigo Civil, entre os artigos
818 a 838 (BRASIL, 2002).

E um contrato firmado entre fiador e credor, ndo sendo necessério a participacio do devedor,
é um instrumento de garantia pessoal nos casos de inadimplemento das obriga¢oes.

Com isso, o fiador se responsabiliza por meio de seu patrimonio pelo eventual ndo
cumprimento da obrigacéo por parte do devedor.

Portanto, a fianca, também denominada caucdo fidejussoria, é o contrato em que o fiador
garante satisfazer ao credor uma obrigacdo ou divida assumida pelo devedor, caso este nao
cumpra com sua obrigacao.

O contrato é celebrado entre o fiador e o credor, assumindo o primeiro uma
responsabilidade sem existir um débito propriamente dito.

Em relacdo aos contratos de locacdo, a garantia do fiador é pessoal, uma vez que este

garante que a obrigacdo serd sempre cumprida, caso o devedor principal ndo pague o débito,
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podendo assim, ter seu bem de familia penhorado, caso ndo tenha outra forma de satisfazer a
obrigacéo (TARTUCE, 2013).
2.3 LEI DA LOCACAO, Ne 8245/1991

O Cadigo Civil brasileiro de 2002 (BRASIL, 2002) traz em seu texto um capitulo especifico
que disciplina os procedimentos da locacao, disposto entre os artigos 565 e 578 deste codex.

Contudo, foi promulgada no Brasil a chamada Lei da Locagao, Ne 8245/1991, que tem como
objetivo regular todas as locacbes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes,
passando assim a regular todo o mercado imobiliario urbano (BRASIL, 1991).

Com o advento da Lei da locagdo, foi introduzida ao artigo 3° inciso VII, da Lei Ne
8009/1990, uma nova excec¢do a impenhorabilidade do bem familia.

A Lei Ne 8009/1990 determina e regulamenta as regras da impenhorabilidade dos bem de
familia. E o artigo 3° desta lei discorre sobre as possibilidades de exce¢@o a impenhorabilidade.

Portanto, a Lei da locacdo trouxe a este artigo, mais precisamente em seu inciso VII, uma
nova possibilidade de penhora dos bens de familia, que é a penhora do bem de familia do fiador nos
contratos de locacao.

Com isso, 0 inciso VII, do artigo 3°, da lei Ne 8009/1990 passou a dispor sobre a possibilidade
de penhora do bem de familia do fiador em um contrato de locacdo. Penhora esta que ocorre na
pratica, quando um fiador garante com seu bem de familia que o contrato de locacéo sera cumprido
pelo locatério, e por este fato, pode vir a ter o seu bem de familia penhorado, caso o devedor
principal da obrigacdo ndo venha a cumpri-la. (GAGLIANO e PAMPLONA JUNIOR, 2013).

Existem algumas discussdes em relacdo a essa excecdo a impenhorabilidade, pelo fato deste
bem ser protegido pela Constituicdo Federal, e por conta disso, os doutrinadores Pablo Stolze

Gagliano e Rodolfo Pamplona Junior (2013) afirmam:

Partindo-se da premissa de que as obrigacdes do locatario e do fiador tém a mesma base
juridica — o contrato de locagdo — ndo € justo que o garantidor responda com seu bem de
familia, quando a mesma exigéncia ndo é feita para o locatario. Isto é, se o inquilino,
fugindo de suas obrigac@es, viajar para o interior da Bahia e comprar um Unico imdvel
residencial, este seu bem serd impenhoravel, ao passo que o fiador continuaré respondendo
com seu proprio bem de familia perante o locador que ndo foi pago (GAGLIANO e
PAMPLONA JUNIOR, 2013, p 406).
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Com isso, segundo afirmam Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Junior, ndo é justa
esta penhora, pelo simples fato de que o devedor principal nunca tera o risco de ser privado de seu
bem, ja o fiador terd sempre o risco de perder seu bem mais precioso.

Vale ressaltar também, que em razdo da discussdo pautada na inconstitucionalidade da
penhora do bem de familia do fiador, discutida na com a interposi¢do do Recurso extraordindrio Ne
47.688/SP, uma pessoa quando aceita ser fiador de um contrato, assume todos os riscos da
obrigacdo, e se esta ndo for cumprida, terd que dispor de seu patriménio para satisfazé-la, isto €, o
fiador sempre arcara com 0s riscos do negocio, pois assumiu estes riscos quando aceitou ser o
fiador do contrato de locacdo, e é partindo dessa premissa que os tribunais superiores estdo
relativizando a penhora do bem de familia do fiador, e decidindo que essa matéria ndo €
inconstitucional (STF, RE 47.688-8 SP, 2006).

2.4 BEM DE FAMILIA

2.4.1 NocbOes Historicas do Bem de Familia no Direito Brasileiro e a declaracdo de sua
constitucionalidade

Segundo Silvio de Salvo Venosa o bem de familia constitui-se: “O bem de familia constitui-
se em uma porc¢do de terra de bens que a lei resguarda com os caracteristicas de inalienabilidade e
impenhorabilidade, em beneficio da constituicdo e permanéncia de uma moradia para 0 corpo
familiar.” (VENOSA, 2013, p. 409).

Tem sua origem no direito Romana, dentro de uma rigida sociedade patriarcal, em que uma
familia era considerada um orgdo politico, econémico e religioso, que demonstrava solene
respeito pelos seus antepassados. Nesta época, dentro desta sociedade patriarcal, era considerado
uma grande desonra alienar bens e propriedades herdadas de antepassados. (GAGLIANO e
PAMPLONA JUNIOR, 2013).

Segundo Maria Berenice Dias (2005), o bem de familia Brasileiro foi inspirado no

Estadunidense, e conforme suas palavras:
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O bem familia voluntéario é um instituto originario nos Estados Unidos ou, melhor, do
Texas, onde, em 1839, editou-se 0 Homestead exempition act, e tem por escopo assegurar
um lar a familia ou meios para seu sustento, pondo-a ao abrigo de penhoras por débitos
posteriores a instituicdo, salvo as que provierem de tributos relativos ao prédio ou de
despesas condominiais (DIAS BERENICE, 2005, p. 207).

Em nosso pais, 0 bem de familia foi legalmente previsto pela primeira vez nos artigos 70 a
73 do Cadigo Civil de 1916. Foi instaurado, apos longo debate na Comissdo especial do Senado,
presidida pelo Senador Feliciano Penna (BRASIL, 1916).

Apds isso, a Constituicdo Federal de 1988, passou a proteger o bem de familia, em seu
artigo 6°, transcorrendo e por consequéncia garantindo o direito a moradia.

Mas foi com a promulgacdo da Lei Ne 8009/1990, que foi instaurado a modalidade do bem
de familia legal no Brasil, fazendo com que o bem de familia ganhasse ainda mais forca e
importancia em nosso ordenamento (GAGLIANO e PAMPLONA JUNIOR, 2013).

No direito Brasileiro, o bem de familia é subdividido em duas espécies, o bem de familia
voluntério e o bem de familia legal.

O bem de familia voluntario, trata-se do bem que por ato de vontade dos cOnjuges ou da
entidade familiar, mediante registro imobiliario, torna um imoével domicilio da familia, conforme
dispbe o artigo 1711 e seguintes do Cddigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002).

Ja o0 bem de familia legal, regulado pela Lei 8009 de 1990, diz respeito a impenhorabilidade
legal do bem de familia, independe de inscri¢do voluntaria em cartorio.

Portanto, se existir duas casas, a protecdo se dara na de menor valor, entretanto, sera
protegida a de maior valor se os proprietarios a inscreverem como bem de familia voluntario.
(GAGLIANO e PAMPLONA JUNIOR, 2013).

2.5 RELATIVIZACAO DA PENHORA DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR EM RAZAO DA
ANALISE DO JULGAMENTO RE 407.688/SP LEVANTANDO O CONFLITO DO PRINCIPIO
DA MORADIA “VERSUS” PRINCIPIO DA ORDEM ECONOMICA

E evidente que a residéncia é um dos bens mais preciosos que um individuo pode ter na vida,
bem este, que pode Ihe dar amparo e abrigo para si mesmo e seus familiares. Pois, uma moradia
digna € elemento essencial de uma sociedade justa, que garanta aos cidaddos as condi¢Oes

necessarias a sua subsisténcia e, mais ainda, ao seu desenvolvimento (FURTADO COELHO, 2017).
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Partindo desta seara, deve-se elencar o principio da dignidade da pessoa humana, disposto na
Constituicdo Federal, presente no artigo 1°, inciso III, pois se um individuo ndo possuiu um lar para
morar, também ndo tem lugar para passar as noites e de se proteger dos perigos do dia a dia
(BRASIL, 1988). Perde sua identidade; a condicdo minima de criar seus filhos e sobreviver com
dignidade. Nesse sentido, 0 bem de familia deve ser sempre respeitado, sendo garantido assim, a
dignidade da pessoa humana (PEREA MORENO, 2015).

Este principio € um dos fundamentos da republica. Isso significa que em torno dela e em
razdo dela se desdobram outros direitos fundamentais e essenciais ao individuo. Como exemplos
desses direitos, temos: a moradia e a protecdo das familias, que sdo valores constitucionais e
intrinsecos a dignidade do individuo (PEREA MORENO, 2015).

Bem de familia é o imével destinado a moradia do devedor, com os bens méveis que o
guarnecem, que ndo pode ser objeto de penhora judicial para pagamento de divida. Tem
por objetivo proteger os membros da familia que nele vivem da constri¢co decorrente da
responsabilidade patrimonial, que todos os bens econémicos do devedor ficam
submetidos, os quais, na execucdo, podem ser judicialmente alienados a terceiros ou
adjudicados ao credor. O bem ou os bens que integram o bem de familia ficam afetados a
finalidade de protecéo da entidade familiar. (LOBO, 2010, p 395).

Ou seja, 0 bem de familia nada mais é que uma norma de ordem publica, possuindo assim
uma razdo social de existir, promovendo a dignidade da pessoa humana do fiador e de seus
familiares.

Com a interposicdo do Recurso Extraordinario 407.688/SP, foi questionado a
constitucionalidade do inciso VII, do artigo 3° da Lei Ne 8009/1990, artigo este, que traz em seu
texto uma das possibilidades de excecdo a impenhorabilidade do bem de familia.

No recurso foi alegado que a essa excec¢do, infringiria o direito & moradia previsto, no artigo
6° da Constituigao Federal de 1988.

A constituicdo incluiu a moradia entre os direitos sociais, imprescindiveis a pessoa
humana, no art. 6°. A moradia ¢, portanto, direito mais amplo que o de propriedade ou
dominio do bem, oponivel ao Estado, & sociedade e s pessoas. O direito ao crédito ndo lhe
pode sobrepujar. Este é o fundamento constitucional geral da imunizacdo da moradia &
penhora. (LOBO, 2010, p. 395).
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Diante disso, foi julgado no dia 06/10/2006 no Supremo Tribunal Federal, com o Ministro
Cezar Peluso de relator, o0 Recurso Extraordinario 407.688/SP, que faziam parte o recorrente Michel
Jacques Peron e o recorrido Antonio Pecci.

Segundo o Ministro Relator, tratava-se de recurso extraordinario contra acorddao do antigo
Segundo Tribunal de Alcada Civil do Estado de Sdo Paulo, que negou proveito a agravo de
instrumento interposto pelo ora recorrente. A base do agravo desta decisdo em que o juiz da causa
indeferiu pedido de liberagdo do bem de familia do recorrente, objeto da contricdo em processo
executivo com fundamento na excecédo legal a regra da impenhorabilidade de tais bens, nos termos
do art. 3° inciso VII da Lei Ne 8009 de 1990, pois o devedor executado ostenta a condicao
incontroversa de fiador em contrato de locacdo. Inconformado com isso, 0 recorrente interpds o
recurso extraordinario (PELUSO, 2006).

Dessa forma, o recorrente era fiador do contrato de locacdo em que o recorrido era devedor
principal, e com isso, ndo cumpriu com suas obrigacGes contratuais e por este fato, veio a ser
despejado. Por conta deste acontecimento, para sanar a divida dos aluguéis ndo pagos, penhorou-se
o bem de familia do fiador, com fundamento legal no inciso VII, do artigo 3° da lei 8009 de 1990
(STF, RE 47.688-8 SP, 2006).

De imediato o recorrente adentrou com o Recurso extraordinario, alegando que a penhora era
inconstitucional, pois essa possibilidade de penhora infringia o direito a moradia, presente no artigo
6° da Constitui¢do Federal. O recurso foi julgado e negado por maioria absoluta de votos dos
ministros (STF, RE 47.688-8 SP, 2006).

E segundo afirma Paulo L6bo (2010):

A lei também incluiu entre as dividas especiais, que permitem a penhora do bem de familia,
a obrigacgéo decorrente de fianga concedida em contrato de locacdo, pela qual o fiador ndo
poderia responder com seu imével residencial. O STF decidiu que a norma legal
correspondente (inciso VII do art. 3° da Lei n. 8.009/90, com redagdo dada pela Lei n.
8.245/91) nao ¢ inconstitucional, como se pleiteava, por ndo ofender o art. 6° da
Constitui¢do (L6bo, 2010, p. 401).

Deste modo, a constituicdo ndo rejeita o estimule e o favorecimento do incremento da oferta
de imoveis para fins de locacdo habitacional, mediante previsao de reforgo das garantias contratuais
dos locadores. Uma vez que muitos dos que ndo tem imdveis, enxergam na fianca a Unica

possibilidade de garantia para a locacéo, e sem isso, ficariam sem chances de alugar um imovel, ou
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seja, essa excecdo da impenhorabilidade veio para fortalecer o mercado imobiliario, ajudando varias
pessoas a conseguirem um lar para morar (LOBO, 2010).

O Ministro Relator do Recurso Cezar Peluso votou para 0 ndo provimento das alegagdes do
recorrente, e versou em seu voto, que a expropriacdo do bem do fiador seria técnica legislativa
orientada a protecdo do direito social de moradia ao privilegiar o direito de uma classe ampla de
pessoas, os interessados em alugar imovel, em detrimento de uma outra classe menor, os fiadores
proprietarios de um s6 imével (PELUSO, 2006).

A eventual “castracdo” dessa garantia romperia o equilibrio do mercado imobiliario, que
exigiria garantias ainda mais custosas, colocando em risco a eficacia do direito constitucional a
moradia (PELUSO, 2006).

O senhor Ministro Eros Grau, foi o primeiro a divergir do Relator, e alegou em sua
explanagdo, que nesses precedentes teria o Supremo decidido pelo nao recebimento da Lei No
8.245/1991, que relativizou a impenhorabilidade do bem de familia nos casos de fianca assumida
em contrato de locacdo. Para o relator dos precedentes, o inciso VIII do artigo 3° da Lei 8.009 feriu
gravemente o principio da isonomia citado pelo relator, pois ele tratou em seu voto de forma
desigual situacdes idénticas (GRAU, 2006).

A impenhorabilidade do bem de familia aplica-se a todos, pois aonde existe a mesma razao
fundamental, deve sempre prevalecer a mesma regra do direito. Devido a natureza constitucional do
direito a moradia, ndo poderia o fiador ser excepcionado do ambito de protecdo do artigo 6° da
Constituicdo de 1988 (GRAU, 2006).

O ministro ainda defendeu a impenhorabilidade do imovel residencial, que instrumentalizaria
a protecdo do individuo e de sua familia em relagéo as necessidades materiais. Ndo se contagiando
com a légica de mercado, ressaltou que o bem de familia ndo cumpre funcéo social, mas tdo apenas
a funcdo individual de prover subsisténcia a entidade familiar. A eficacia do artigo 6° Constituicdo
Federal ndo poderia ser prejudicada ao argumento de ser norma programatica por estar o legislador
vinculado a seus preceitos (GRAU, 2006).

O ministro Joaquim Barbosa, acompanhou o relator e votou pelo ndo provimento do recurso,
nessa linha de pensamento o ministrou entendeu, que a questdo posta neste recurso implicou
inicialmente saber se sai impositivas aos cidaddos comuns, ou melhor, se ndo sdo aplicaveis as

relagcbes privadas, com 0 mesmo peso e 0 mesmo rigor, as limitagOes e obrigagdes impostas ao
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Estado em virtude da previsdo, na constituicdo, de catalogo de direitos fundamentais (BARBOSA,
2006).

Diante disso, a questdo é saber se esses direitos se impdem, com a mesma forca e 0 mesmo
alcance, em relacdo as relacdes travadas ao largo de qualquer manifestacdo estatal. Decidindo
assim, qual direito deve preponderar. Ainda ressaltou o ministro, que a maior controvérsia neste
caso € a colisdo entre os principios fundamentais do direito & moradia e da autonomia contratual.
Pois, se o direito a moradia cederia diante da autonomia contratual. Ao prestar a fianca livremente,
o credor colocaria em risco a incolumidade de um direito fundamental social que Ihe é assegurado
na Constituicao Federal (BARBOSA, 2006).

Outro ministro que foi contrario ao voto do relator foi o Ministro Carlos Britto, e ele explanou
em seu voto, que Constituicdo usa o substantivo moradia em trés oportunidades, a primeira, esta
presente no artigo 6°; a segunda, estd presente no inciso IV do artigo 7°, e prevé que a moradia se
inclui entre as necessidades vitais basicas do trabalhador e de sua familia; ja na terceira, a
Constituicdo usa o termo moradia como politica publica, inserindo-se assim, no rol de competéncias
matérias concomitantes do Estado, da unido, do Distrito Federal e dos municipios, preciso na
Constituicdo Federal em seu artigo 23, inciso IX (BRITTO, 2006).

Desta forma, ainda segundo o ministro, aquele que faz moradia necessaria essencial, vital
basica do trabalhador e de sua familia, entendendo que esse direito a moradia ¢ um direito
indisponivel, ndo protestativo e que ndo pode sofrer penhora por efeito de um contrato de fianga,
com isso, esse direito nunca deve decair em u contrato de fiacdo (BRITTO, 2006).

Assim sendo, neste julgamento o Supremo Tribunal Federal votou pelo ndo provimento do
recurso extraordinario, entendendo assim, que um individuo ao assumir a condigdo de fiador em um
contrato de locacdo, assume o risco do negécio, podendo vir a ter a constricdo de seu imdvel,
mesmo sendo o bem aonde ele reside com sua familia. Com isso, devera arcar com as
consequéncias do inadimplente, que pode significar a penhora de seu bem, e a do seu direito
fundamental a moradia.

Cabe aqui frisar, que em recentissimo julgamento datado de 12.06.2018, com acordéao ainda
ndo publicado, a Primeira Turma do Supremo Tribunal Federal decidiu, por maioria, dar
provimento ao Recurso Extraordinario Ne 605.709, que questionava a penhorabilidade do bem de

familia dado em garantia de locacdo realizada para fins comerciais, ou seja, entendeu-se que néo €
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possivel a penhora do bem de familia do locador quando se tratar de locacdo comercial (STF, RE
605.709, 2018).

Desta forma, fica caracterizada a relativizacdo da penhora quando se trata de bem de familia
do fiador, dado em garantia ao contrato de locacdo, seja ele para fins residenciais (quando é

possivel) ou para fins comerciais (quando o atual entendimento € pela impenhorabilidade).

3 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho, conforme foi dito no capitulo introdutério, buscou versar sobre a penhora do
bem de familia do fiador em um contrato de locacdo, sua relativizagcdo pelo supremo Tribunal
Federal ap6s julgamento do recurso extraordinario Ne 47.688-8 SP, julgado no ano de 2006.

Nessa decisdo, o STF decidiu que essa penhora do bem de familia ndo viola os principios
constitucionais do direito a moradia e, por consequéncia, também néo viola o principio da dignidade
da pessoa humana, ambos previstos legalmente na Constituicdo nos artigos 6° e artigo 1°, inciso Ill.

A respeito, o STF estabeleceu que com a permissdo da exce¢do a impenhorabilidade, as
pessoas terdo maior facilidade de alugar um imdvel, fazendo com que a populacdo tenha um acesso
mais facil ao direito a moradia.

Diante disso, o Supremo resguardou o direito a moradia para uma quantidade maior de
pessoas e decidiu por relativizar a penhora em relagcdo aos fiadores dos contratos de locacéo,
visando assim, fortalecer o mercado imobiliario. Com isso, a expropriacdo do bem do fiador seria
técnica legislativa orientada a protecdo do direito social de moradia ao privilegiar o direito de uma
classe ampla de pessoas, 0s interessados em alugar imdvel, em detrimento de uma outra classe
menor, os fiadores proprietarios de um sé imovel.

Alegaram também em sua decisdo, que se um individuo aceitar ser fiador em um negdcio
juridico, deve arcar com 0s riscos e consequéncias desta decisdo, podendo perder seu bem de
familia conforme tema discutido no trabalho.

Sendo assim, a penhora do bem de familia nos contratos de locagdo residencial ndo é
inconstitucional, segundo entendimento sedimentado do STF, apds julgamento do recurso especial
N° 8.245/1991.

Contudo, tem-se que a relativizacdo do bem de familia é latente, j& que, em pese 0 Supremo

Tribunal Federal entender que € constitucional a penhora do bem de familia para os fiadores de

6° Simposio de Sustentabilidade e Contemporaneidade nas Ciéncias Sociais — 2018 12
ISSN 2318-0633



4

" sMPoso - =

locacOes residenciais, tem-se que, no recente julgamento do Recurso Extraordinario Ne 605.709, a
Primeira Turma do STF entendeu que ndo é possivel a penhora do bem de familia do locador
quando se tratar de locacdo comercial.

Com isso, se caracterizou a relativizacdo da penhora quando se trata de bem de familia do
fiador, dado em garantia ao contrato de locacéo, seja ele para fins residenciais (quando é possivel)

ou para fins comerciais (quando o atual entendimento € pela impenhorabilidade).
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