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Valenzuella: A impenhorabilidade do bem de familia do fiador

Nosso ordenamento juridico ja reconheceu o direito a moradia no seu artigo 6° da Constituicdo Federal,
e aprotecdo do bem de familia, que consiste na residéncia correspondente a um unico imével utilizado

' L oradia permanente, com base naLei n°® 8.009/90, que versa
ia, combinado com a Simula 364 do STJ:

OPINIAO

"Artigo 6° — S3o direitos sociais a educacdo, a salde, a

alimentacéo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecéo
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicao".

"Simula 364. O imovel residencial do préprio casal ou da entidade familiar, € impenhoravel e ndo
respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza,
contraida pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas
hipéteses previstas nesta Lei".

O disposto no artigo 3°, inciso VI, daLe 8.009/1990 restringiu essa protecéo, quando autorizou a
constri¢cdo judicial do bem de familia em decorréncia de dividas derivadas de fianga locaticia, ou sgja, se
o locatério restar inadimplente, o fiador responde por tal divida (tanto para contratos de locacéo
residencial, como comercial) com o seu patrimdnio, mesmo que Sgja seu Unico bem.

"Artigo 3°— A impenhorabilidade € oponivel em qualquer processo de execucéo civil, fiscal,
previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:
VIl — por obrigacdo decorrente de fianga concedida em contrato de locacao”.

Tal previséo foi objeto do Tema 295 do Supremo Tribunal Federal, quando se reconheceu a
constitucionalidade da penhora do bem de familia do fiador, e da Simula 549 do STJ que dispde:
"E vélida a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locac&o". (Simula 549, STJ).

O entendimento atual dos tribunais a respeito dainexisténcia de distin¢éo legal do artigo 3°, VIl daLei
8.009/90, quanto a natureza da locag&o, que pode ser aplicado tanto para a modalidade residencial como
comercial, impds a excecdo da protecdo do bem de familia previsto em seu artigo 1°, no qual, cabe por
oportuno, algumas consideracdes juridicas doutrinarias a este respeito.
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Distinguishing — a distingdo entre 0 caso concreto e o caso paradigma RE 407.688

O precedente utilizado pelos tribunais (RE n° 407.688/SP) refere-se a garantia concedida em relacéo
locaticia parafinsresidenciais, e ndo pode servir para a aplicacéo em casos que a matéria especificatrata-
se de fianca para garantia locaticia de iméveis comerciais.

A situacdo exposta no referido precedente ndo deve ser aplicada para os casos de fiangca em contrato de
locacdo comercial, por se tratar de fato diverso ao qual julgou o RE 407.688. Nesse sentido, o préprio
STF jaesta pacificando o entendimento sobre o tema, quanto a (im)possibilidade da penhora do bem de
familia do fiador de contrato de locacéo comercial.

Embora o Supremo Tribunal Federal tenha reconhecido a constitucionalidade da penhorabilidade de bem
de familia de fiador em contrato de locacéo (Tema 295 da repercussdo geral), esse tema ndo deve ser
aplicado a casos especificos de fianga de contratos de locagéo comercial.

Nesse caso em especifico, necessério se faz a aplicacdo da técnica de hermenéutica do distinghishing
para que seja afastada a aplicabilidade do precedente utilizado para os casos de execugdo de fiancaem
contratos de locagcdo comercial, através da possibilidade de penhora do bem de familia do fiador, poiso
fundamento fatico destacado no referido precedente trata de fianca de contrato de locacéo residencial.
Nesse pondo ndo pode ser aplicado para os casos de penhora do bem de familia do fiador de contrato de
locagcdo comercial.

O direito a moradia que esta previsto no artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988, alterado pela EC n°
26/2000, trata-se de um direito social que proporciona ao ser humano desfrutar de umavidadigna, ao
passo que esta diretamente relacionado com os direitos fundamentais, e principal mente com o principio
da dignidade da pessoa humana, bem como a preservacéo da unidade familiar (artigo 226 da CF).

O ingtituto do bem de familia visa a proteger ndo o bem imével em si mesmo, mas em seu sentido
amplo: o individuo ou familia que nele reside.

Conforme abordado sabiamente pela ministra Rosa Weber no RE 605709/SP, se 0 bem de familiado
proprio locatario na condicdo de devedor principal ndo esta sujeito a contricdo e alienacdo forcadaafim
de satisfazer o inadimplemento decorrente da locacéo, ndo se pode imputar esse 6nus ao fiador deste
contrato a adimplir divida alheia, através da perda de seu Unico bem familiar em favor do locatério, texto
conforme ementa que segue:
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"RECURSO EXTRAORDINARIO MANEJADO CONTRA ACORDAO PUBLICADO EM 31.8.2005.
INSUBMISSAO A SISTEMATICA DA REPERCUSSAO GERAL. PREMISSAS DISTINTASDAS
VERIFICADAS EM PRECEDENTES DESTA SUPREMA CORTE, QUE ABORDARAM GARANTIA
FIDEJUSSORIA EM LOCACAO RESIDENCIAL. CASO CONCRETO QUE ENVOLVE DiVIDA
DECORRENTE DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. PENHORA DE
BEM DE FAMILIA DO FIADOR. INCOMPATIBILIDADE COM O DIREITO A MORADIA E
COM O PRINCIPIO DA ISONOMIA. 1. A dignidade da pessoa humana e a protegdo a familia exigem
que se ponham ao abrigo da constricdo e da alienac&o forcada determinados bens. E o que ocorre com
o bem de familia do fiador, destinado a sua moradia, cujo sacrificio ndo pode ser exigido a pretexto de
satisfazer o crédito de locador deimével comercial ou de estimular alivre iniciativa. Interpretacéo do
art. 3%, VII, da Lei n. 8.009/1990 ndo recepcionada pela EC n 26/2000. 2. Arestricdo do direito a
moradia do fiador em contrato de locagdo comercial tampouco se justifica a luz do principio da
isonomia. Eventual bem de familia de propriedade do locatario ndo se sujeitara a constricdo e
alienacao forcada, para o fim de satisfazer valores devidos ao locador. Nao se vislumbra justificativa
para que o devedor principal, afiancado, goze de situac&o mais benéfica do que a conferida ao fiador,
sobretudo porquetal disparidade de tratamento, ao contrario do que se verifica nalocacdo de imoével
residencial, ndo se presta a promocao do proprio direito a moradia. 3. Premissas faticas distintivas
impedem a submissao do caso concreto, que envolve contrato de locacdo comercial, as mesmas balizas
gue orientaram a decisao proferida, por esta Suprema Corte, ao exame do tema n. 295 da repercussao
geral, restrita aquela a analise da constitucionalidade da penhora do bem de familia do fiador em
contrato de locacéo residencial. 4. Recurso extraordinario conhecido e provido" (DJe 18.2.2019 —
grifos da autora).

Conforme bem referiu a ministra Rosa Weber quando abordou o principio daisonomia ao referido caso,
0 que é valido juridicamente para um deve ser valido também para todos aqueles que preencham as
condicdes de aplicacdo daguela norma.

Esse precedente serviu de fundamento para outro julgado, da 22 Turma, que, dessa vez por unanimidade,
decidiu pelaimpenhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de locagéo comercia (RE
1.228.652-RJ), publicado em publicado em 2/12/2020:

"EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO EXTRAORDINARIO. CONSTITUCIONAL.
CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. IMPENHORABILIDADE DO BEM DE
FAMILIA DO FIADOR. PRECEDENTE. AGRAVO REGIMENTAL AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO".

A boa nova é que o referido entendimento do Supremo Tribunal Federal vem sendo mantido em 2021,
ao encontro ao artigo 6°, caput, da Constituicéo Federal, que estabel ece as garantias aos direitos sociais,
dentre eles o direito a moradia, principio da dignidade humana e o principio daisonomia.
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Em recente julgado RE n° 1.296.835/SP, publicado em 192/2021, a ministra Carmen L Uicia entendeu que
o bem de familia de fiador em contrato de locacéo € penhoravel, mas ndo em caso de contrato de locacéo
comercial, ao reverter decisdo que determinava a penhora de residéncia col ocada como garantia em uma
locacdo de imovel comercial.

"(..)

Apreciada a matéria trazida na espécie, DECIDO.

3. Raz&o juridica assiste aos recorrentes.

4. Embora este Supremo Tribunal tenha reconhecido ser constitucional a penhorabilidade de bem de
familia de fiador em contrato de locacéo (Tema 295 da repercussdo geral), esse tema ndo se aplica a
espécie vertente, pois, neste processo, discute-se a penhora de bem de familia por fianga em caso de
contrato de locacéo de imdvel comercial" (RECURSO EXTRAORDINARIO 1.296.835 SAO PAULDO,
Relatora: MIN. CARMEN LUCIA, Publicado em 19/2/2021).

Ao encontro dos argumentos do referido julgado, ndo pode ser admitir que o devedor principal
(locatério) seja beneficiado pela sua desidia no contrato de locagdo, e ainda deixar todo o 6nus do
pagamento ao fiador, submetendo-o a perda seu bem de familia para satisfazer o crédito. O devedor
principal (locatério) foi beneficiado diante da omissdo da norma infraconstitucional que ndo previu a
hipbtese taxativa da possibilidade de constricéo judicial do bem de familia do locatario, mas tédo somente
do fiador.

N&o é vidvel a constri¢do do unico bem de familiado fiador para atender interesses econdmicos de
locatérios de imdveis comerciais que de certa forma se beneficiaram com alocagéo e auferiram algum
beneficio econdmico com esta.

O contrato de locagdo comercia ndo visa a garantia da moradia, €, sim, possui cunho exclusivamente
patrimonial, servindo para que a empresa locatéria nele possa explorar a sua atividade e movimentar o
mercado economicamente, 0s quais ndo podem se sobrepor a um direito fundamental & moradia.

Ora, se anormafundamental € a base paratodas as demais normas do direito brasileiro, estamos diante
de uma antinomia (conflito de normas), e quando surge incompatibilidades elas devem ser solucionadas
através ponderacdo entre os val ores conferidos a estes bens juridicos.

Quando ha conflitos de bens juridicos tutelados, os mesmos devem ser ponderados entre os valores
conferidos a estes bens juridicos e a verificagdo de qual bem juridico se sobrepde.

Em sua doutrina, Maria Helena Diniz esclarece que "o direito ndo se limita a norma, mas seria “ uma
ordenacao heter6noma das relacfes sociais, baseada numa integracdo normativa de fatos e valores'
(Conflito de normas, p. 8.).
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Esclarece Norberto Bobbio que a norma fundamental néo é expressa, mas pressuposta para fundamentar
0 ordenamento. E a normafundamental que atribui ao poder constituinte originario afaculdade de
produzir normas juridicas e formar um sistema, na qualidade de poder supremo, Ultimo do ordenamento
juridico.

No nosso sistemajuridico ndo se tolera antinomias e caso surjam incompatibilidades as mesmas devem
ser solucionadas por seus intérpretes, assim como foi bem ponderado no RE 605709/SP, ja citado e até
mesmo nos recentes julgamentos do Supremo Tribunal Federal.

Diante dessas premissas féticas distintivas impedem a submissdo dos casos de penhora do bem de
familia de fiador de imével comercial, as mesmas balizas que orientaram a decisdo da Suprema Corte
guanto ao Tema 295 da repercussao geral, 0 qual deve ser restrita aquela a andlise da constitucionalidade
da penhora do bem de familia do fiador nos contratos de locagéo residencial, em respeito aos principios
constitucionais: daisonomia (artigo 5°, caput da Constituicéo Federal), da protecéo da dignidade humana
(artigo 10, 111), a moradia, bem como a preservacao da unidade familiar (artigo 226 da CF).

Aos julgadores ndo cabe aplicar alei ao caso concreto apenas como se fosse um check list, e, sim, aplica
la de forma ponderada entre os val ores conferidos a esses bens juridicos e a verificagcéo de qual bem
juridico se sobrepde ao outro, como a balanga da Justica.
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