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RESUMO

O presente trabalho faz uma analise a respeito dos julgados do Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina, a partir da mudanca do entendimento do
Supremo Tribunal Federal a respeito da penhora do bem de familia do fiador de
locacao imobilidria. Até o ano de 2022 o Supremo entendia que somente poderia ser
penhorado o bem de familia do fiador nos casos de locagéo para fins residenciais, no
entanto, em 2022 a corte mudou o entendimento e permitiu a penhora do bem de
familia do fiador tanto nos casos de locacao residencial como nos casos de locacao
comercial. A partir desse entendimento, foram analisados os fundamentos da decis&o
do Supremo e se esses fundamentos também estavam sendo utilizados pelo Tribunal
de Justica de Santa Catarina, nos casos que tratavam sobre a mesma tematica. Para
realizacédo do trabalho foi utilizado o método de procedimento de estudo de caso que
partiu de um recorte espacial: decisdes judiciais do Tribunal de Justica de Santa
Catarina; e temporal: julgados no ano de 2022. Para um melhor aprofundamento do
tema, foram explorados os fundamentos utilizados na decisdo do Supremo Tribunal
Federal, com énfase no direito a moradia, na dignidade humana, na livre iniciativa e
na autonomia privada. Também foram exploradas as caracteristicas, as garantias e o
regime juridico dos contratos de locagdo bem como o instituto do bem de familia.
Como resultado foi observado um completo alinhamento do Tribunal de Justica de
Santa Catarina aos tribunais superiores, em especial ao Supremo Tribunal Federal.

Palavras-chave: Moradia; Livre Iniciativa; Penhora; Bem de Familia; STF



ABSTRACT

The present work analyzes the judgments of the Court of Justice of the State of Santa
Catarina, based on the change in the understanding of the Federal Supreme Court
regarding the attachment of the family property of the real estate lease guarantor. Until
the year 2022, the Supreme Court understood that the guarantor's family property
could only be pledged in cases of lease for residential purposes, however, in 2022 the
court changed its understanding and allowed the pledge of the guarantor's family
property both in cases residential leasing and commercial leasing. Based on this
understanding, the foundations of the Supreme Court decision were analyzed and
whether these foundations were also being used by the Court of Justice of Santa
Catarina, in cases that dealt with the same theme. To carry out the work, the procedure
method of case study was used, which started from a spatial cut: judicial decisions of
the Court of Justice of Santa Catarina; and temporal: judged in the year 2022. For a
better understanding of the theme, the foundations used in the decision of the Federal
Supreme Court were explored, with emphasis on the right to housing, human dignity,
free initiative and private autonomy. The characteristics, guarantees and legal regime
of leasing contracts were also explored, as well as the institute of family well-being. As
a result, a complete alignment of the Court of Justice of Santa Catarina to the Superior
Courts was observed.

Keywords: Home; Free Initiative; Garnishment; Homestead STF.
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1 INTRODUGCAO

O objetivo deste trabalho é investigar a discussdo existente sobre a
impenhorabilidade do bem de familia no contrato de locagao nao residencial apés a
decisao paradigmatica do Tema 1127, julgado pelo Supremo Tribunal Federal. Trata-
se de tematica atual, pois a impenhorabilidade do bem de familia esté diretamente
ligada as garantias civis e constitucionais, em verdade o direito a moradia adequada
€ um direito fundamental social expresso na Constituicdo Federal (artigo, 6°) e no
ambito infraconstitucional é regulamentado pela lei 8.009/90.

A partir de um estudo de caso — envolvendo a decisdo acima mencionada e
alguns julgados Tribunal de Justica de Santa Catarina (recorte espacial), no ano de
2022 (recorte temporal) — buscou-se analisar, a partir dos fundamentos utilizados pelo
Supremo, no julgamento da referida decisdo paradigmatica, como se comportou o
Tribunal de Justica de Santa Catarina no julgamento de causas, que envolvam a
tematica da possivel penhorabilidade do fiador de locagao imobilidria n&o residencial.

Considerando os direitos fundamentais sociais, conforme ja mencionado, o
ordenamento juridico brasileiro reconheceu o direito a moradia no artigo 6° da
Constituicao Federal. Ressalte-se que a protecao do imével utilizado como moradia
familiar € extremamente significativa pois, além da fundamentalidade formal — pelo
fato de estar prevista no texto constitucional — goza também da fundamentalidade
material, visto se tratar do Unico imovel residencial utilizado pelo casal ou entidade
familiar para sua moradia, com o minimo de dignidade. Tal mandamento constitucional
refletiu na Lei n® 8.009/90, que trata da impenhorabilidade do bem de familia, e no
teor da Stimula 364 do Superior Tribunal de Justica — STJ.!

Por outro lado, quanto as garantias legais atinentes & impenhorabilidade do
bem de familia, o disposto no artigo 3¢, inciso VII, da lei 8.009/1990, limitou essa
protecdo, ao autorizar a constricao judicial do patriménio familiar decorrente de débitos
decorrentes da garantia locaticia, ou seja: se o locatario se tornar inadimplente, o

! Simula 364 do Superior Tribunal de Justi¢a: o imdvel residencial do préprio casal ou da entidade familiar, é
impenhordvel e ndo responderd por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdencidria ou de outra
natureza, contraida pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que sejam seus proprietdrios e nele residam, salvo nas
hipéteses previstas nesta Lei.
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fiador responde por essa divida com seu patriménio, ainda que este seja seu Unico
bem.

O trabalho inicia por uma abordagem a respeito dos direitos fundamentais com
énfase no direito fundamental a moradia relacionando-o com a dignidade da pessoa
humana. Também aborda o direito a livre Iniciativa e a autonomia privada, discorrendo
sobre 0 a evolucao histérica e a tutela constitucional dos referidos direitos.

Em seguida é abordado o direito contratual, suas principais caracteristicas com
énfase no estudo dos contratos de locagéo imobiliaria, onde sao explorados o histoérico
o regime juridico, as espécies, principalmente no tocante as locagdes imobiliarias
residenciais e ndo residenciais. O entendimento da dindmica dessa espécie contratual
€ fundamental para uma melhor assimilacao do trabalho, por isso € exposta a forma
de constituicdo deste contrato, as garantias locaticias, especialmente a fianca e os
requisitos de validade e eficacia deste contrato perante terceiros.

Apos esta exposicdo importante para dar suporte ao tema central, surge,
portanto, o problema da presente pesquisa, que tem como fundamento a
penhorabilidade ou ndo do bem de familia de titularidade do fiador, em contrato de
locagdo nao residencial, ap6s o julgamento do tema 1127 pelo Supremo Tribunal
Federal — que possibilitou a penhora do bem de familia do fiador de locacao de imével
nao residencial — como foi o comportamento do Tribunal de Justica de Santa Catarina
nos julgamentos dos casos que envolvem a tematica? O Tribunal de Justica esta
utilizando todas as premissas do utilizadas no julgamento do precedente vinculante, a
exemplo do principio da Livre Iniciativa, da Autonomia Privada?

O objetivo geral do presente trabalho € analisar — a partir do julgamento do
tema 1127 — como tem sido o comportamento do Tribunal de Justica de Santa
Catarina em relacao aos julgados que envolvam a tematica: o Tribunal esta aplicando
ou nao o precedente? Se a resposta for afirmativa, os fundamentos utilizados na racio
decidendi sao os mesmos utilizados pela suprema corte? Tal andlise sera realizada a
partir do estudo de julgados a respeito do tema no Tribunal de Justica de Santa
Catarina, no ano de 2022.

Os obijetivos especificos sdo os seguintes: a) Analisar o direito fundamental a
moradia e o direito a livre iniciativa, bem como o regime juridico da locacao, a forma
de constituicdo do contrato de locagao, os requisitos de validade e eficacia da fianca
desse contrato, bem como a publicidade e eficacia do referido negdcio juridico perante
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terceiros; b) Examinar os fundamentos utilizados no julgado que levaram a mudanca
de paradigma do STF no julgamento do tema 1127. Essa decisado é diametralmente
oposta ao entendimento anterior do tribunal. Antes, entendia-se que na ponderagéo
entre o direito fundamental a moradia e ao da livre iniciativa, aquele prevalecia; no
entanto, com o novo entendimento da corte suprema, o direito a livre iniciativa e a
autonomia privada parecem ter prevalecido; c¢) Verificar de que forma esse novo
entendimento do STF influenciou — do ponto vista da fundamentacao das decisdes —
nos julgados do Tribunal de Justica de Santa Catarina, no ano de 2022, em processos
evolvendo a possibilidade da penhora do bem de familia do fiador de contrato de
locacdo nao residencial.

No ano de 2010 o Supremo Tribunal Federal, no julgamento do recurso
extraordinario numero 60570/SP, fixou a seguinte tese no Tema 295:

E constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato
de locagéo, em virtude da compatibilidade da excecao prevista no art. 3°, VII,
da Lei 8.009/1990 com o direito a moradia consagrado no art. 6° da
Constituicado Federal, com redagédo da EC 26/2000 (STF, 2010, p. 22).

Cabe salientar que apesar de reconhecer a constitucionalidade do dispositivo
em comento, essa decisao paradigma era aplicada apenas aos casos de fiador de
locacgao residencial, pois nessa situacao, entendia o Supremo, estava em jogo apenas
o direito @ moradia — de um lado, do locatario, e do fiador, do outro — sem conflitar com
outras espécies de direito, como o da livre iniciativa. No entanto, em recente julgado
da corte suprema, decidiu-se pela possibilidade da penhora do bem de familia também
nos casos de fianca de locacdo comercial. Fixou-se a seguinte tese no Tema 1127:
“E constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador e contrato de
locagéo, seja residencial, seja comercial” (STF, 2022).

Por se tratar de decisdo que possui repercussdo geral, influenciara as
decisdes dos Tribunais de Justica estaduais. Nesse sentido, a partir da analise dos
fundamentos das decisdes judiciais a respeito do tema — no Tribunal de Justica do
estado de Santa Catarina — pretende-se aferir a confirmag&o, ou ndo, da seguinte
hipbtese: a partir do novo posicionamento do Supremo Tribunal Federal, o Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina estd aplicando o precedente veiculado (Tema
1127) bem com os fundamentos utilizados na referida decisdo mormente o principio

da livre iniciativa.
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Assim, com a apresentacdo da alteridade sobre o tema, o presente trabalho
tenta, por um viés imparcial, verificar o alinhamento do Tribunal de Justica de Santa
Catarina ao Supremo Tribunal Federal, uma vez que o tema tratado carrega consigo
um consideravel peso social e juridico.

Em relacdo ao método de abordagem, sera adotado o dedutivo, pois a partir da
coleta de dados se formulou uma hipétese e a partir da verificagdo do fenémeno — no
caso, as decisdes judiciais — esta hipbtese sera testada e por deducao sera verificada
se realmente se confirma ou ndo. A partir da analise dos precedentes do Tribunal de
Justica de Santa Catarina sera possivel essa aferigéo.

O método de procedimento sera o estudo de caso que sera realizado partindo
de um recorte espacial — decisdes judiciais do Tribunal de Justica de Santa Catarina
— e temporal (julgados no ano de 2022) apds a decisdo paradigmatica do Tema 1127,
do Supremo Tribunal Federal.

Foi consultada a base de dados da jurisprudéncia catarinense utilizando-se
dos seguintes parametros: “bem de familia”, “locacdo residencial’, “locacdo néo
residencial”’, “penhora”, “fianga”, “penhora do bem de familia” e “direito a moradia”.
Também foram utilizados conectores e outras expressodes utilizadas nos primeiros
acordaos encontrados, a fim de localizar os julgados especificos a respeito do tema.
Foram descartados os resultados que embora apresentem as palavras ou expressoes
utilizadas para a pesquisa, ndo tenham correlagdo direta com a tematica.

A partir dos processos selecionados, seus respectivos autos foram
examinados por meio do sistema SAJ 5 e Eproc, tendo em vista analisar os elementos
de fundamentagdo apresentados no sentido de formar a convicgdo motivada da
decisao judicial. Também foi realizada uma pesquisa bibliografica, por meio de artigos,

doutrina, jurisprudéncia e legislagcao constitucional e infraconstitucional.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 DIREITOS FUNDAMENTAIS

Em uma visao geral, os direitos fundamentais podem ser concebidos como

direitos protetivos, na medida em que sua esséncia esté relacionada a concesséo do

minimo tido como necessario para que um individuo possa existir de forma digna no
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contexto de uma sociedade administrada pelo poder do Estado. Os direitos
fundamentais guardam relagdo com a dignidade da pessoa humana, que, no
ordenamento juridico patrio, consiste em um importante pilar do Estado Democrético
de Direito.

Sendo assim, na ordem interna nacional, sdo direitos fundamentais aqueles
direitos e garantias relacionados a entrega de condi¢cdes de sobrevivéncia digna por
uma pessoa. Seu sentido esta intrinsecamente ligado a prestacdo de condicoes
minimas para que uma pessoa possa sobreviver: 0 basico que se confere para que
isto seja possivel. Ao Estado, enquanto provedor, incumbe o dever de assegurar que
esta ordem minima seja cumprida, de forma a entregar a todos, indistintamente, que
se encontrem em territorio nacional formas de uso e gozo efetivo destes direitos ditos
fundamentais.

Na doutrina, relevante estudo relacionado a estes importantes direitos é feita
por Sarlet (2018), segundo o autor os direitos fundamentais sdo, na verdade,
construgdo integrada ao patriménio comum da humanidade, tendo surgido como
resultado do processo de constitucionalizagdo iniciado no final do século XVIII dos
antes nominados direitos naturais do homem. A partir dai, contudo, conforme o autor,
passaram a reconhecidos também no ambito internacional, com significativa
expansao de alcance e compreensao a partir da Declaracdo da Organizacao das
Nacgdes Unidas — ONU, de 1948.

Ha que se reconhecer que, rotineiramente os direitos fundamentais s&o
equiparados aos direitos humanos, direitos do homem, direitos individuais, direitos
subjetivos publicos, liberdades fundamentais e direitos humanos fundamentais, para
Sarlet (2018), tal comparacao néo é correta, ja que se trata de categorias que guardam
muitas semelhangas, mas n&o identidade, tendo em vista as suas particularidades.
Entretanto, em alguma medida, podem ser considerados como forma de expressao e
concretizacao dos direitos humanos, corrente a qual se filia este autor.

Sendo assim, pode-se considerar os direitos fundamentais como sendo,
também, de certa forma, direitos humanos, considerando-se para tal equiparagéo tao
somente o seu titular, que, ndo obstante a forma de representacéo, € sempre a pessoa
(Sarlet, 2018). Contudo, ha que se ressaltar que tal aproximagédo nao autoriza iguala-

los, tendo em vista que os direitos humanos, em decorréncia de sua prépria natureza,
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antecedem o Estado, possuindo, ainda, carater extra positivo e universal, mesmo
estando dispostos eventualmente em uma lei.

Para se utilizar a nomenclatura “direitos fundamentais”, deve-se considerar que
a existéncia de tais direitos s6 se efetiva se, previamente, o Estado exigi-los e positiva-
los em sua carta constitucional.

Em outras palavras, enquanto os direitos humanos antecedem o Estado,
norteando o seu agir e direcionamento para as tratativas dos interesses e
necessidades de todos, os direitos fundamentais sao criados no ambito de uma nagao
— nao precedem o Estado; pelo contrario, o poder e autoridade estatal sdo condigbes
indispensaveis a sua formagéo, pois é deles que emana a sua delimitacdo e
fundamento.

Outra diferenciacdo também apontada por Sarlet (2018) em sua obra € em
relacdo aos direitos fundamentais, no sentido lato do termo, e os direitos humanos.
Isto porque, segundo o autor, enquanto os primeiros correspondem aos direitos do
homem positivamente reconhecidos pelo direito constitucional péatrio, os segundos
(direitos humanos) séo relativos a posic¢oes juridicas de direito internacional que se
destinam a todos os povos, em todos os periodos, indistintamente.

Os direitos fundamentais representam liberdades e direitos reconhecidos
institucionalmente. Embora se diga que o reconhecimento juridico institucional dado
aos direitos fundamentais deve ser percebido por meio das no¢des de liberdade e
dignidade da pessoa humana (Sarlet, 2018), ndo se pode admitir, sejam equiparados
a categoria de direitos humanos. Estas ultimas, reiterando, tém carater abrangente,
segundo uma moral juridica universal (Sarlet, 2018).

A terminologia dos direitos fundamentais deve ser concebida a partir do
reconhecimento e legitimacéo e positivacao desses direitos pela ordem constitucional
interna. Portanto, ndo se nega que os direitos fundamentais contenham fundamentos
e conteudos morais. No entanto, alerta-se para a impossibilidade de percebé-los como
uma manifestacdo completa e simples dos direitos humanos (Sarlet, 2018).

Sublinha-se também que os direitos fundamentais, assim tidos os consagrados
internamente no texto constitucional e esparsos na legislagao infraconstitucional,
recebem maior eficacia e protecdo em comparacdo com os direitos humanos.
Percebe-se que os direitos humanos dependem, em grande medida da recepcéo dos
referidos direitos pelo ordenamento juridico de um determinado Estado. E por meio
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dela que se conhecera o grau de intervencao e protecao desse direito universal ao
ordenamento juridico interno (Sarlet, 2018). Alexy (2017), entende que a positivacao
dos direitos fundamentais — aos quais estao vinculados os poderes estatais — acarreta
uma abertura do ordenamento juridico para o ingresso da moral no direito, abertura
essa que é razoavel, sendo alcancavel por meio da racionalidade e discricionariedade
jurisdicional.

No entanto, ndo se pode esquecer que as tendéncias de uma teoria global do
direito constitucional aproximarao ainda mais essas terminologias. Cunha (2000)
trabalha com essa tese, propondo a ideia de uma constituicdo, ou melhor, um direito
constitucional universal. Nas palavras do autor, ha uma universalizagdo do projeto
constitucional progressista e mais atual. Evidentemente existem, e certamente
existirdo constituicbes nacionais por muito tempo ainda. Mas elas ja acabam sendo,
em grande parte algo como a personificacdo, para cada pais, de uma constituicao
global, que em grande medida tutelam valores e direitos semelhantes.

Note-se que Cunha (2000) nutre o cuidado de ndo cometer o erro de afirmar
que essa globalizagdo da constituicéo ja foi concluida. Em seu magistério, a verdade
€ que o global e o internacional ja entraram nos ordenamentos juridicos nacionais. Em
muitos casos ainda apenas por constitui¢cdes e tratados. Mas, insiste-se: no futuro sera
normal que os poderes instituidos invoquem naturalmente as leis comuns da
Humanidade, e as apliguem de fato.

Em vista disso € possivel afirmar, por exemplo, que o disposto no artigo 5°, §
2°, da Constituicdo Federal Brasileira de 1988 - CFB/88 ampara a leitura de um direito
constitucional passivel de interferéncia internacional, que, na visdo de Cunha (2000),
com o tempo passara de algo inusitado a ser uma regra. Ou seja, assumira, de vez, a
roupagem de um constitucionalismo global.

Percebe-se que os direitos fundamentais sdao positivados nas constituicoes
nacionais, entre outros fatores. Esta é a justificativa para a diferenciacao terminolégica
feita acima.

Nao ha, porém, aparente divergéncia doutrindria quanto a uma primeira
concepgao de direitos fundamentais. E razodvel, ao menos inicialmente, defini-los
como: posigdes legais, minimas e imperativas da pessoa humana, positivadas e
concedidas no constitucionalismo intrinseco de cada Estado (Alexy, 2017), cuja
finalidade € a protecdo de bens relevantes ou ameagados.
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E possivel, portanto, em posicao analoga, ver os direitos fundamentais como
um direito ou posicdes juridicas ativas de pessoas como tais, individual ou
institucionalmente consideradas, com base na Constituicdo, tanto na Constituicdo
formal quanto na Constituicdo material, sdo, portanto, direitos fundamentais no sentido
formal e direitos fundamentais no sentido material.

Em outras palavras, o sentido classico de direitos fundamentais repousaria no
fato de que eles, sob tal roupagem, asseguram um determinado conjunto de bens
juridicos e acdes das pessoas contra as violagdes por parte do Estado. Ou seja, a
ideia central original é que o Estado deve deixar o cidaddo em paz, interferindo
minimamente na sua liberdade e autodeterminacao.

Pode-se dizer entdo, os direitos fundamentais sao posi¢des juridicas
essenciais, geralmente garantidas por uma constituicdo escrita, que protegem os
cidadaos contra eventual arbitrariedade dos poderes publicos.

Percebe-se, portanto, que as definicdes conceituais apresentam um contetdo
introdutério relacionando-se as etapas de composigao dos referidos direitos. Contudo,
embora possam parecer simplistas, esses significados estdo ligados a tradicéo
histérica institucional, representando posicoes juridicas diante do conceito formal da
propria Constituicao.

Alias, chegar a um conceito profundo do que sejam os direitos fundamentais
nao é tarefa facil. Nao é por acaso, portanto, que existe uma vasta producgéo cientifico-
juridica neste segmento.

Nao é tarefa facil pensar em uma teoria dos direitos fundamentais adequada a
realidade juridica brasileira, sem antes se referir aos estudos histérico-institucionais,
apesar da evolucdo do homem e dos direitos a ele conferidos, tendo em vista que
algumas caracteristicas, do espacgo e da época, influenciam, em menor ou maior grau,
o conceito hodierno de direito fundamental, que se vincula aos ideais de liberdade e
aos direitos inerentes a pessoa humana.

Isso significa que, em um primeiro momento, apenas as expectativas de
normas e direitos politicamente declarados (escritos) sao identificadas, de modo que
a positivacao constitucional ajuda a assegurar condigdes para que os direitos deixem
de ser simbolicamente fortes para serem normativamente efetivamente respeitados e

aceitos. Neste sentido, pode-se afirmar, pois, que o vinculo constitucional dos direitos
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tem legitimado uma série de reivindicacdes politicamente estabelecidas, modificando
o poder-dever do cidadao e, sobretudo, do Estado.

Os direitos humanos, embora sejam uma grande conquista universal ao longo
da civilizagédo da histéria da humanidade, inerentes ao respeito a integridade psiquica
e fisica das pessoas e a sua vida, garante, também, o direito de ir e vir, entre outros
direitos estabelecidos em diversas normas regionais e declarac¢des internacionais de
direitos humanos, pondo-os como direitos universais reconhecidos a todos os seres
humanos, independentemente de sua cor, nacionalidade, religido e raca. Séo,
portanto, considerados direitos abstratos, tutelares ou genéricos, que nem sempre sao
capazes de resolver e administrar alguns conflitos atuais, envolvendo o conflito das
prerrogativas soberanas do direito estatal e questbes de protecdo dos direitos

humanos.

2.2 DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA

E importante salientar que ndo se desconhece a vagueza semantica que o
termo Dignidade da Pessoa Humana pode representar quando nao é especificado de
forma assertiva qual direito estd sendo desrespeitado ou que se pretende tutelar.

A ideia de dignidade surgiu na Roma antiga com um sentido marcadamente
hierarquico e baseado nas condi¢des externas. Era baseada em fungéo do status das
pessoas e das instituicbes, os suditos deveriam respeita-las caso ndao quisessem
sujeitar-se a sang¢des. Havia uma quantificacdo da dignidade, estabelecendo pessoas
mais ou menos dignas. Portanto, nem todos os individuos eram “dignos” (Frias, Lopes,
2015).

Foi no periodo da modernidade que o principio adquiriu sentido oposto: de
valor intrinseco, igualitario, um valor possuido por todas as pessoas.

Para Luis Roberto Barroso, a versdo moderna da dignidade se desenvolveu a
partir de trés marcos fundamentais: a) o marco religioso, resultado da tradi¢cao judaico-
cristd; b) o marco filoséfico, a tradicao ligada ao lluminismo; e ¢) o marco histérico,
uma resposta aos atos da Segunda Guerra Mundial (Barroso, 2013).

O marco religioso esta ligado a ideia que os seres humanos ocupam um lugar

especial, pois foram feitos a imagem e semelhanga de um ser superior. J& no marco
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filoséfico tem-se como a figura mais expoente o filosofo Immanuel Kant, para o qual a
dignidade é a caracteristica do que nao tem preco, isto €, do que nao pode ser trocado
por nada equivalente. O autor indica outro fundamento da dignidade como sendo a
autonomia, ou seja, a capacidade de dar leis a si mesmo, o ser humano possui
dignidade porque é capaz de dar fins a si mesmo, em vez de se submeter as suas
inclinacdes. Por isso, ele deve ser visto como um fim em si mesmo, ndo como meio
para a realizacao de projetos alheios (Kant, 1980).

Pode se dizer que a dignidade da pessoa assumiria a seguinte estrutura: a)
crista, a qual identifica 0 homem como sendo imagem e semelhanca Daquele que o
criou; b) filoséfico-moral, concepcéao implicita na liberdade de autodeterminacéao, ou a
partir da ideia do homem que nédo pode ser um objeto, mas um fim; c¢) politico-juridica
ou histérica, ultimo, o terceiro marco, o histérico, refere-se ao fato que a dignidade da
pessoa humana passou a ser prevista em diversos documentos apds as atrocidades
do fascismo e do nazismo como forma impedir que elas se repetissem (Frias, Lopes,
2015).

A constituicdo da Republica Federativa do Brasil estabeleceu a dignidade da
pessoa humana como um de seus fundamentos, localizada no capitulo “Dos
Principios Fundamentais”, conforme artigo 12, inciso Il (BRASIL, 1988). Pode-se dizer
que a dignidade é um valor fundamental que se viu convertido em principio juridico de
estatura constitucional seja por sua positivacdo seja por sua aceitagdo como
mandamento juridico extraido do sistema (Barroso, 2013).

Justificava-se apontar as opressdes das grandes guerras que a humanidade
experimentou no século XX e que eram inaceitaveis do ponto de vista da dignidade
humana, deduzindo, igualmente, uma ligacao com o que se concebe como cidadania
relativa ao homem e ao respeito dos direitos e deveres fundamentais, a partir da
necessidade de que ele desenvolva a sua personalidade, tenha responsabilidades e
lhe sejam oferecidas condi¢coes materiais para as tarefas do Estado (Sarlet, 2018).

Diante de todos esses elementos, Sarlet (2018), ao explicar que o que se fazia
era uma construgao continua de melhorias, conferiu um conteudo juridico a dignidade
da pessoa humana ao atribuir um conceito. Portanto, segundo o autor, tem-se a
dignidade da pessoa humana como qualidade distintiva e intrinseca, reconhecida em
cada ser humano, que o torna digno do mesmo respeito e consideracao por parte do
Estado e da coletividade, implicando, nesse sentido, um conjunto de deveres e direitos
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que protegem a pessoa contra qualquer ato desumano e degradante, garantindo as
condicOes existenciais minimas para uma vida saudavel, bem como promovendo e
proporcionando sua participagdo corresponsavel e ativa nos destinos de sua propria
existéncia e a vida em comunh&o com os outros seres humanos, por meio do devido
respeito pelos demais seres que compdem a teia da vida.

Abordar o conceito de dignidade da pessoa — e aproxima-la dos conceitos de
deveres e direitos fundamentais — tem uma grande diferenga quando se vive nos
periodos de tranquilidade e quando se vivencia periodos de penuria econdmica e
social. E como se os contornos deste conceito se alterassem e se tornasse necessario
um apelo a um eterno anseio por um mundo melhor, o que conduz a um itinerario
onde algo tem de ser antecipado, em termos dos proprios direitos: os textos legais se
tornarem realidade (Neves,1994).

Percebe-se que a nogao de dignidade humana varia no tempo e no espago
apresentando reflexos da histéria e da cultura de cada povo bem como de
circunstancias politicas e ideoldgicas. O significado da dignidade da pessoa humana
também é concebido de forma diferente em momentos que pessoa passa por crises
financeiras ou quando esta abastada, € portanto um conceito mutavel.

Em fung&o da vagueza e ambiguidade do discurso de dignidade muitos autores
chegaram a sustentar a inutilidade do conceito. Para Fernando Angelo Ribeiro Leal
(2015), seria, no fundo, uma pressao sobre tomadores de decisao por legitimacéo de
suas decisbes naquela que é considerada a norma mais importante do sistema
constitucional: a dignidade humana. A amplitude da expressao — aliada as dificuldades
de operacionalizacao adequada do principio, a luz de certas sugestées metodologicas
propostas por autores do movimento do chamado direito civil constitucional — acaba
por ser uma panaceia para a fundamentacao das decisdes judiciais, € dessa maneira,
tornou-se um vazio conceitual (Leal, 2015).

O autor continua:

“o carater imponderavel da dignidade e a sua fungao de servir como norte da
ponderagdo entre outros direitos fundamentais tende a conferir & dignidade
humana o mesmo papel vazio que se atribuia ao conceito de vontade no século
XIX. Ela esta em todo o lugar, mas ndo se sabe o que ela significa; ela serve
para explicar tudo, mas € incapaz de orientar efetivamente processos de
interpretacdo e aplicacdo do direito privado” (Leal, 2015).

Em contraponto, Barroso (2013) explica a dignidade como sendo um parametro

de ponderacgao de direitos fundamentais, que por sua vez ndo se confunde com eles.
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E explica da seguinte maneira: imaginando os direitos fundamentais como uma
circunferéncia, a dignidade estara mais perto do nucleo do que das extremidades
(Barroso, 2013).

Da mesma forma, Alexy (2008) chama a atengéo para o fato de que a dignidade
da pessoa nao € uma linguagem vazia, mas algo da dimensao objetiva, de regras e
comportamentos derivados da natureza humana, e que tem um principio finalista
incorporado tanto na autonomia do “ser” para impor o “dever ser”. Assim, a vocagao
aos fins a tornaria fonte de deveres e os direitos estariam em funcao deles.

Pode-se dizer que a dignidade humana consiste na esséncia do ser humano,
por meio da intensa participacdo no mais alto grau do ser, 0 que o constitui como um
ser dotado de divida e exigibilidade, consigo mesmo e em relagdo com outros homens,
um ser racional que existe como um fim em si mesmo e ndo como meio para uso
arbitrario pela vontade alheia (Kant, 2004).

Portanto, fica evidente que a dignidade da pessoa foi algo inerente a transicao
para a modernidade e principalmente para a contemporaneidade com o objetivo de
formar uma cultura de mudanga de mentalidade tratando o ser como ser humano
como unico e especial. Assim sendo, a sua correspondéncia com os direitos humanos
e fundamentais, bem como a sua eficacia, fazem todo o sentido. A esperanga € que
seja a solucao proposta para momentos traumaticos, sobretudo para que o valor do
individuo ndo seja diminuido.

Para Robson Martins (2022) o direito a moradia é um pressuposto para a
concretizacao da dignidade da pessoa humana e sequer necessitaria estar positivado
na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, pois a moradia é o lugar no qual
as pessoas passam grande parte de sua vida, seus momentos de descanso e lazer,
armazenam seus pertences e vivem sozinhas ou com seus entes queridos (Martins,
2022).

Luis Roberto Barroso (2013) apresenta ainda o valor comunitario da dignidade
como sendo o papel da comunidade e do Estado no estabelecimento de crencas e
metas coletivas. Nesse sentido, a dignidade seria um principio que implica restricao a
autonomia individual, uma limitacdo a direitos e liberdades individuais em prol da
dignidade de outros e de valores socialmente compartilhados. Sua aplicacédo podera
se dar por subsuncgédo, mediante extragcdo de uma regra concreta de seu enunciado

abstrato, mas também mediante pondera¢ao, em caso de colisdo com outras normas
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de igual hierarquia. E como sera visto no decorrer deste trabalho, apesar da critica de
parte da doutrina, a utilizacdo da dignidade como ponderagao no conflito de direitos
entre o direito a moradia e o da livre iniciativa foi bastante utilizado pelos ministros do
Supremo Tribunal Federal no julgamento do caso em analise.

2.3 DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA

A moradia tem em seu conteudo juridico uma histéria que remonta ao Direito
Romano. E vasto o seu significado para 0 homem ao manter relagdo com a localizagéo
fisica estavel, essencial ao exercicio do Direito e pela respectiva relevancia
psicoldgica, sociolégica e econdémica (Oliveira, 2017).

O individuo em sociedade se desenvolve em um certo limite de tempo e se fixa
em determinado espaco territorial. No Brasil, essa simples delimitagdo do espaco de
atuacao do individuo é o que da inicio as relacbes juridicas que ele tera com
determinada sociedade. Assim, é em tal espago de convivéncia que acaba por surgir,
inicialmente, o domicilio como questao afeta ao Direito Civil, e que depois de varios
séculos traz uma novel perspectiva que é a moradia que, por sua vez, vem de modo
direto relacionado ao conceito de dignidade da pessoa humana, embasamento
juridico-social do Estado brasileiro (Pansieril, 2019).

No ordenamento juridico infraconstitucional péatrio o direito a moradia vem
sendo tutelado ha varias décadas pelo Direito Civil, como é o caso do instituto da
impenhorabilidade do bem de familia. Na Constituicdo de 1891 ocorreu a primeira
mencao de que a casa seria asilo inviolavel, onde s6 se poderia adentrar com a
autorizacdo do morador, dispositivo esse que se repetiu nos demais textos
constitucionais (Brasil, 1891). No ano de 1934, com uma mudanca de reflexao,
comecgou a retirada do individuo do centro do debate, trazendo o coletivo para este
lugar, quando se trouxe pela primeira vez a ideia de uma busca em prol de beneficio
social coletivo no que se refere ao exercicio da propriedade (Brasil, 1934).

Ja no ano de 1964, sob a égide da Constituicao de 1946 e com o regime militar,
teve-se uma importante evolucao no que diz respeito a questao do papel social da
propriedade, com a promulgacéo da Lei n. 4504/64, apelidada de Estatuto da Terra
(Brasil, 1964).
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O Estatuto da Terra trazia que a propriedade rural deveria desempenhar seu
papel social na medida em que, de modo concomitante, no decorrer do exercicio da
relacdo de dominio, fossem verificadas questdes, por exemplo, o favorecimento ao
bem-estar dos proprietarios e trabalhadores da terra, assim como de suas familias;
mantenca de niveis satisfatérios de produtividade; a conservagdo dos recursos
naturais; e imposi¢cao de disposi¢coes legais e reguladoras de corretas relagdes de
trabalho entre possuidores e cultivadores da terra (art. 2°, § 1° da Lei n. 4.504/64)
(Brasil, 1964).

Ja a Constituicdo de 1967, que vinha permeada por essas influéncias, trouxe
de modo nitido a funcao social da propriedade, com uma discreta mencao a moradia
(BRASIL, 1967). A mudanga de conceito sobre a propriedade iniciada em 1964 muito
influenciou o constituinte de 1988, ja que a partir de entdo passaram a existir critérios
objetivos para o estudo do papel social da propriedade (Brasil, 1988).

Nesse mesmo contexto, outra lei ordinaria veio por influenciar o constituinte de
1988, instituindo em 1964 um importante sistema para a garantia da moradia no Brasil:
a Lei do Sistema Financeiro da Habitacdo de Interesse Social (Lei 4.380/1964), com
o intuito de financiar moradias para familias que ndo possuiam condi¢des para adquiri-
las (Brasil, 1964; Pansieri, 2019).

Foi com a Emenda Constitucional 26/2000 que o direito a moradia foi elevado
ao status de Direito Fundamental Social, sendo inserido no art. 6° da Constituicao
Federal (Brasil, 2000). O direito a moradia, alcado a direito fundamental e previsto de
modo expresso como um direito social no art. 6° da Constituicdo Federal de 1988, em
correspondéncia com outros dispositivos constitucionais, tem como nucleo basilar o
direito de se viver com seguranga, paz e dignidade.

A CFB/1988 adotou o Estado Democratico e Social de Direito, desde o seu
preambulo, fixando-lhe a atribuicdo de garantir o exercicio de direitos individuais e
sociais, pondo a segurancga, a liberdade, o desenvolvimento, o bem-estar, a justica e
a igualdade enquanto valores supremos de uma sociedade pluralista, fraterna e ndo
preconceituosa, fundada na harmonia social e comprometida, tanto na ordem interna
como internacional, com a solucao pacifica de controvérsias. Também ha um
compromisso com a definicdo de direitos individuais, no artigo 5% e direitos sociais,

descritos nos artigos de 6° a 11 do texto constitucional, todos incluidos no Titulo Il
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“Dos direitos e garantias fundamentais”, protegendo-os como clausulas pétreas, na
forma do artigo 60, § 4° da Magna Carta.

Trata-se de concepcao influenciada pelos principios fundamentais do Estado
Democratico e Social de Direito, os quais devem orientar, no exercicio de suas
funcgdes, o legislador na elaboracao da lei, o juiz na sua aplicacdo e o gestor publico
na execucao de seu oficio para atendimento do interesse publico primario (da
coletividade), o fazendo por meio da edi¢ao de politicas publicas voltadas a reducéo
das desigualdades sociais perversas e erradicacao progressiva da pobreza extrema.

Porém, apesar da expressao de principios e valores humanisticos no cerne da
Constituicao formal, a desigualdade social € uma realidade no pais, a ma distribuicao
de renda, que aumenta a pobreza, concentrando o poder econdmico nas maos de
poucos privilegiados. Diante disso, é dificil ndo fazer uma comparagdo com as
sociedades de castas fechadas, nas quais a passagem de um status desfavoravel
para uma condicao socioeconémica mais vantajosa € dificil de se concretizar.

Portanto, deve-se considerar que, se deixados a propria sorte, no exercicio da
liberdade meramente formal, milhdes de pessoas estardo condenadas a uma
existéncia subumana. Portanto, o Estado deve intervir em algumas relagdes sociais
para dar possibilidade de emprego, acesso a educacao e a cultura, saude, moradia e
todos os demais direitos fundamentais, de natureza individual e social, elencados na
Carta Politica do pais.

Vale lembrar que, diante de tais desigualdades sociais e discrepancias na
distribuicdo desigual da riqueza, é fundamental a salvaguarda dos direitos sociais,
também conhecidos como direitos de segunda dimensao, que expressam o valor da
igualdade.

Segundo leciona Sarlet (2018), os direitos da segunda dimensédo podem ser
considerados um adensamento do principio da justica social, correspondendo, ainda,
as reivindicacoes das classes menos favorecidas, em especial da classe trabalhadora,
a titulo de indenizacao, devido a extrema desigualdade que caracterizava (e, em certa
medida, ainda caracteriza) as relagcbes com a classe trabalhadora, em particular
detentora de menor ou maior poder econémico.

Nesse contexto, cabe destacar que o direito a moradia foi elevado a condicao
de garantia constitucional pela Emenda Constitucional n® 26, de 14 de fevereiro de
2000, estado expressa no artigo 6°, caput, da CFB/1988. Como tal, deve ser
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positivamente tutelado pelo Estado por meio de politicas publicas que se destinem a
assegurar a todos um teto para se abrigar.

Mas, igualmente, é inegavel o seu carater de liberdade negativa, o que obriga
a Administracdo Publica, bem como todos os cidadaos, a absterem-se de atitudes
tendentes a suprimir ou mesmo ameagcar o direito a habitacado, dada a sua densidade
social.

Ainda segundo Sarlet (2018), a segunda dimensao dos direitos fundamentais
abrange, portanto, muito mais do que os direitos provisoérios, conforme parte da
doutrina ainda sustenta, embora o carater positivo possa ser considerado o sinal
distintivo dessa nova fase de evolugao dos direitos fundamentais.

Ha também de se considerar que os direitos fundamentais, como o direito a
habitacdo, para além da sua eficacia vertical, que os torna exerciveis pelo particular
em face do Estado, tém também aplicabilidade horizontal, uma vez que o vinculo se
estende as relagdes de direito privado. Nao é exagero, portanto, afirmar que todos
sao obrigados a observa-lo nas relagées juridicas e sociais, incluindo a Administracao
Publica, os legisladores, os poderes instituidos e, também, os particulares (Steinmetz,
2004).

O autor ressalta que o direito fundamental a moradia tem um carater
intrinsecamente ligado a dignidade da pessoa humana, e esta, por sua vez, pode ser
conceituada como uma qualidade intrinseca e distintiva de cada ser humano, que o
faz merecedor do mesmo respeito e consideracdo por parte do Estado e da
comunidade, consubstanciada num complexo de direitos e deveres que asseguram a
pessoa contra qualquer ato degradante ou desumano.

Pode se dizer que o direito a moradia € um elemento essencial para a

concretizagdo da dignidade:

Com efeito, sem um lugar adequado para proteger-se a si préprio e a sua
familia contra as intempéries, sem um local para gozar de sua intimidade e
privacidade, enfim, de um espago essencial para viver com um minimo de
salde e bem estar, certamente a pessoa nao terd assegurada a sua
dignidade, alias, por vezes nao terd sequer assegurado o direito a propria
existéncia fisica, e, portanto, o seu direito a vida (SARLET, 2012).

Sarlet (2012) salienta ainda que o direito a moradia ndo se confunde com o
direito a propriedade, pois é direito fundamental autbnomo, com ambito de protegéo e

objeto préprios. Em alguns casos, o direito a moradia pode ter posicao preferencial
em relacao ao direito de propriedade, que por previsao constitucional expressa, esta
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limitado a sua funcéao social, de tal maneira que expressiva parte da doutrina sustenta
que apenas a propriedade socialmente util & constitucionalmente tutelada.

Guilherme Pefa Moraes, leciona no mesmo sentido, sobre a necessidade de
diferenciar o direito a moradia do direito de propriedade, pois o direito a moradia pode
ser implantado por normas juridicas que estimulem a oferta de imoveis para a
finalidade de locagao. Isso pode se dar por mecanismos que reforcem as garantias
contratuais do locador, e cita como exemplo a prépria penhorabilidade do bem de
familia do fiador de contrato de locagéo, prevista na Lei 8.009/90. Verifica-se que
finalidade da lei é fomentar o direito a moradia por meio mercado locaticio. Segundo
o0 autor, por esse motivo, a possibilidade de penhora prevista na referida lei n&o viola
a constituicdo nem o direito a moradia (Moraes, 2010).

Ademais, € de se ressaltar, que além de serem direitos distintos, por vezes o
direito a propriedade é limitado pelo direito & moradia. Gilmar Ferreira Mendes (2019)
salienta que em alguns lugares do texto constitucional o uso do imével foi valorado
pelo constituinte como critério legitimo para limitar o direito de propriedade, a exemplo
da usucapiao especial prevista no artigo 183 da Constituicdo Federal que prevé a
aquisicéo da propriedade ao possuidor de area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados que a utilize para sua moradia ou de sua familia por cinco anos
ininterruptamente e sem oposicao. Outro exemplo esta no artigo 191 da Constituicao
Federal ao determinar que aquele que tiver a posse, por cinco anos ininterruptos e
sem oposicdo, de area rural ndo superior a cinquenta hectares tendo nela a sua
moradia e tornando-a positiva por seu trabalho, ou de sua familia, adquirir-lhe-a
propriedade (Mendes, 2019).

Ainda é importante considerar que assim como o0s outros direitos
fundamentais, além de possuirem aplicabilidade imediata — tendo em vista que artigo
59, §1° da Constituicado Federal, tem carater principiolégico — o direito a moradia
consiste em um complexo de direitos e deveres de cunho positivo e negativo. Positivo
no sentido de que o poder publico pode (e deve) ser compelido a atuar positivamente
na promogao, na protecdo e na concretizacdo das metas constitucionalmente
estabelecidas, a fim de assegurar uma moradia para a populacédo, compativel com as
exigéncias da dignidade da pessoa humana.

Para Jose Afonso da Silva o direito a moradia € um direito que possui duas
faces, sendo uma positiva e outra negativa. Pela face negativa significa que o Estado
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e particulares ndo podem privar um cidadao de uma moradia, ou de que venha a
conseguir uma. Pela face positiva — que € a nota principal do direito a moradia, assim
como os demais direitos sociais — consiste no direito do individuo obter uma moradia
digna e adequada, trata-se, portanto, de um direito positivo de carater prestacional,
pois legitima a pretensao do seu titular ao impor a realizacao do direito por via de acéo
positiva do Estado (Silva, 2011).

O referido autor prossegue:

“E nessa agao positiva que se encontra a condigéo de eficacia do direito & moradia. E
ela esta prevista em varios dispositivos de nossa Constituicdo, entre os quais se
destaca o art. 32, que define como objetivos fundamentais da Republica Federativa do
Brasil construir uma sociedade justa e solidaria, erradicar a marginalizagéo — e ndo ha
marginalizacdo maior do que nao se ter um teto para si e para a familia — e promover
0 bem e promover o bem de todos, 0 que pressupde, no minimo, ter onde morar
dignamente” (Silva, 2011).

Robert Alexy ainda define o direito a moradia como sendo um direito a
prestacao em sentido estrito, por se tratar de um direito social, assim como o direito a
saude, ao trabalho e a educacdo. Tratam-se de direitos do individuo em face do
Estado em situac6es em que aquele ndo possua de meios financeiros suficientes ou
nao exista uma oferta suficiente dos referidos bens no mercado (Alexy, 2015).

Na mesma linha de raciocinio, Gilmar Mendes também o define como direito
prestacional em sentido estrito. E tido como direito social por exceléncia, pois resulta
de uma concepgao social do estado com o propésito de atenuar desigualdades de fato
na sociedade e seu objeto consiste numa utilidade concreta, sendo um bem ou um
servico (Mendes, 2019).

Feita essa distincao entre os aspectos positivos e negativos, ressalta-se que
para o presente trabalho, mostra-se relevante o aspecto negativo do mencionado
direito — o direito a moradia na condi¢do do direito de defesa. Por esta dimensao, o
Estado, assim como os particulares, tem o dever juridico de respeitar € nao molestar
a moradia das pessoas. Os juizes e tribunais encontram-se igualmente vinculados,
devendo zelar no caso concreto, pela sua maxima eficacia e efetividade, seja nos
casos que interpretarem o direito ordinario em conformidade com os direitos
fundamentais, seja quando estiverem atuando no controle de constitucionalidade de
eventuais restricdes ao direito a moradia (Sarlet, 2010).

Para o referido autor, em que pese a penhora do bem de familia do fiador de
locagéo tenha sido viabilizada pelo legislador ordinario, o fiador ndo pode perder sua

moradia em face de direitos patrimoniais do credor, principalmente quando existem
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outros meios para garantir o seu crédito. Impde-se a protecdo a moradia, tendo em
vista o principio da proibigéo de retrocesso, mormente de direitos sociais. Num sentido
mais amplo, poder-se-ia sustentar que o direito a moradia ndo mais podera ser
suprimido do texto da Constituicdo por meio de emenda constitucional, passando
dessa maneira a integrar o elenco dos limites materiais.

Na relagao entre particulares — na denominada eficacia horizontal dos direitos
fundamentais — o direito a moradia, na sua dimensao defensiva, igualmente alcanca
eficacia e vinculatividade, nas situacbes que conflitar com outros bens juridicos
fundamentais, também salvaguardados pela Constituicao (Steinmetz, 2004).

Assim, no Estado de bem-estar regido pela constituicdo e pela lei, ndo sé o
Estado ampliou suas funcbes e atividades; a sociedade participa cada vez mais
ativamente do exercicio do poder, de modo que a liberdade individual carece de
prote¢cdo ndo somente contra os poderes publicos, mas também contra os mais fortes
da sociedade, ou seja, os detentores do poder econébmico e social, pois € neste
dominio que as liberdades estdo particularmente ameagadas, busca-se, portanto, a
eficacia vertical dos direitos humanos no primeiro caso e horizontal no segundo .

A moradia é, portanto, um direito fundamental de segunda dimensao que exige
da Administragédo Publica a implementacao de politicas voltadas a sua garantia ampla
e universal, o que vincula também os individuos, além dos érgaos do Estado, que
incluem juizes e tribunais. A esse respeito, cabe destacar que o referido direito
fundamental deve sempre orientar o juiz na interpretacdo das normas juridicas
aplicaveis as causas submetidas a sua apreciacao, de modo que, como direito social
garantido pela Carta Magna, estd, evidentemente, intimamente ligado a dignidade da

pessoa humana.

2.4 DIREITO A LIVRE INICIATIVA E A AUTONOMIA PRIVADA

2.4.1 HISTORICO

Para um melhor entendimento do estudo dos julgados que seréo apresentados
adiante se faz necessaria uma breve explanacao sobre o direito a livre Iniciativa e a
autonomia privada, pois estes foram os fundamentos mais utilizados pelos julgadores

para permitir a penhora do bem de familia do fiador de contrato de locagdo comercial.
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O direito da autonomia privada — também denominada autonomia da vontade
do cidadao — remonta a luta pelo conhecido Estado de Direito, aqui entendido em
seu aspecto mais restrito, ndo bastando possuir um arcabouco juridico, mas sim
devendo existir respeito as garantias e aos direitos fundamentais, especialmente das
minorias, para que um Estado possa ser considerado como sendo um verdadeiro
Estado de Direito, portanto, primeiro buscou-se consagrar a soberania dos Estados, e
s6 depois de alguns séculos que a autonomia privada, pelo menos minimamente,
comecou a ser alcancada.

Apos a Constituicdo Federal de 1988, a atuagdo da vontade foi direcionada
para que sejam efetivamente observados os valores da dignidade da pessoa humana,
da solidariedade e igualdade, objetivos inscritos pelo constituinte e dai exsurge a
autonomia privada.

A discussdo sobre a conceituagdo da autonomia da vontade como norma
fundamental da ciéncia do direito ndo possui fim, exatamente porque a discussao
relativa a sua definicdo acaba por implicar decisbes sobre o objeto e 0 método da
disciplina, acabando por renovar as definicbes segundo cada posi¢do tomada (Alexy,
2008).

A autonomia privada que nascia no seio do pensamento filos6fico e humanista,
aos poucos foi influenciando o Direito, até passar a integrar os primeiros textos
constitucionais. Surgiam os denominados “direitos fundamentais” de primeira
dimensao, ou direitos negativos, que asseguravam aos cidaddaos que o Estado
somente iria se interferir em sua vida privada se houvesse lei que autorizasse,
diminuindo-se de modo drastico a interferéncia estatal, sobretudo, devido a nova
classe social em ascensao, a burguesia, que nao queria interferéncia do estado em
seus negdcios mercantis e industriais (Pereira, 2017).

Atualmente, se pode dizer que ha razoavel consenso a respeito da
indispensabilidade da garantia, em nivel constitucional, desse grupo de direitos, aos
quais os especialistas na tematica se acostumaram a emprestar o nome de direitos
fundamentais de primeira geragéo — ou de primeira dimens&o, o fato é que esta ideia
esteve, por muito tempo, longe de ser tranquila.

Apesar de nao haver referéncia expressa a autonomia privada no texto
constitucional do direito brasileiro, a autonomia privada, principio fundamental do
direito privado e do direito contratual por exceléncia, trata-se de um bem
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constitucionalmente protegido contendo um contetdo basilar de autodeterminacao e
auto vinculacao da pessoa, podendo se inferir a protecao constitucional da autonomia
privada da tutela da liberdade, do principio da legalidade, bem como no proprio
principio da dignidade humana. A autonomia seria um atributo que a pessoa deve
possuir para ser digno de algo. Ela é a capacidade que as pessoas tém de escolher
seus objetivos, resistindo a tentacdes e fazendo escolhas livres (Frias, Lopes, 2015).

Os principios s&o encarados como “mandamentos de otimizagcédo”, no intuito de
que quando se trata de principio, a ordem € para realizacdo de algo na maior medida
possivel dentro das possibilidades juridicas e faticas que ha, com niveis de satisfacao
variados (Alexy, 2008).

Ha uma tutela constitucional da autonomia privada respaldada nas seguintes
premissas: do direito geral de liberdade, prevista no art. 5°, caput da Constituicao
Federal de 1988, o principio da livre iniciativa (art. 1°, IV e art. 170, caput), o direito ao
livre exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissao (art. 52, XIll, da CFB/88), o
direito de propriedade (art. 5%, caput e XXII), o direito de heranga (art. 5%, XXX, da
CFB/88), o direito de convencédo ou acordo coletivo (art. 72, XXVI), o principio da
protecao da familia, do casamento e da unido estavel (art. 226, CFB/88, caput, §§ 1°
a 4°), do que se extrai que a autonomia privada, que representa o poder geral de
autodeterminagdo e auto vinculagdo dos individuos, € tutelada pela Constituicao
Federal de 1988 (Steinmentz, 2004).

Entende-se, porém, sempre que uma questdo moral estiver presente, a melhor
postura que o Estado pode tomar é a de se fixar um regime juridico que permita aos
individuos dos dois lados em disputa desempenhem a autonomia pessoal. Em tais
circunstancias o campo de batalha deve continuar dentro do dominio das ideias e do
convencimento racional, sem que nenhum lado se beneficie da coergcéo publica para
implementar seu ponto de vista particular (Barroso, 2016).

Existem outros sistemas, presentes igualmente em paises ditos ocidentais, e
principalmente naqueles assentados na ideia do estabelecimento de um estado de
bem-estar social, tal como o Brasil inegavelmente se pretendeu em 1988, que
consagram uma visdo de mundo segundo a qual o exercicio pleno da autonomia

individual s6 é possivel em ambientes nos quais aos cidadaos seja garantido o que se
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tornou costume denominar de “minimo existencial?”, sem o qual ndo ha vida digna
possivel e, consequentemente, escolhas realmente “livres”, residindo ai a
necessidade da fixacao de uma plataforma minima de direitos, de carater social e, por
isso mesmo, prestacional, que permitem o atingimento, no plano material, de acordo
com o desejo e as potencialidades naturais de cada um, de uma vida realmente plena.

Entende-se que para serem livres, iguais e aptos de desempenharem uma
cidadania responsavel, os individuos devem estar além de limiares minimos de bem-
estar, sob pena de a autonomia se tornar simples ficcdo e, consequentemente, a real
dignidade humana ngo existir (Barroso, 2016).

Desde o reconhecimento nas primeiras Constituicoes, os direitos fundamentais
percorreram inumeras transformacoes, seja em relagdo ao seu conteudo, seja no que
diz respeito a sua titularidade, eficacia e efetivacdo, assim, é de costume neste
contexto caracterizado pela legitima mudanca histérica experimentada pelos direitos
fundamentais, falar da existéncia de trés geracdes de direitos, existindo, até mesmo,
os que ratifique a existéncia de uma quarta e até uma quinta e, por fim, até uma sexta
geracoes. Seria nessa primeira geracao, ou dimensao que estao situados o direito |a
livre iniciativa e a autonomia privada.

E importante fazer um aparte para se destacar as fundamentadas criticas que
vém sendo voltadas contra o proprio termo ‘geracdes’ por parte da doutrina
estrangeira e nacional, consequentemente, ndo ha como negar que a evolucdo de
novos direitos fundamentais tem o carater de um processo evolutivo, de
complementaridade, e nao de alternancia ou de ruptura, de tal maneira que o uso do
conceito ‘geracdes’ pode ensejar a falsa impressédo de substituicdo gradual de uma
geracao por outra, motivo pelo qual ha quem prefira 0 conceito ‘dimensdes’ dos
direitos fundamentais, posicéo esta que aqui optou-se por adotar, na esteira da mais
atual doutrina. Neste contexto, aludiu-se, de modo irdnico, ao que se entende de
fantasia das denominadas ‘geracbes de direitos’, que, além de uma imprecisao
terminoldgica ja consignada, leva a compreensdo equivocada de que os direitos

fundamentais se substituem ao longo dos anos, ndo se encontrando em constante

2 Segundo Ana Paula Barcellos (2008) minimo existencial corresponde ao conjunto de situacdes
materiais indispensaveis a existéncia humana digna; existéncia ai considerada nao apenas como
experiéncia fisica — a sobrevivéncia e a manutencdo do corpo — mas também espiritual e intelectual,
aspectos fundamentais em um Estado que se pretende, de um lado, democratico, demandando a
participagao dos individuos nas deliberagdes publicas, e, de outro, liberal, deixando a cargo de cada
um seu proprio desenvolvimento.
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processo de expansao, cumulacao e fortalecimento, deste modo, ressalte-se que a
discordancia esta essencialmente no ambito terminoldgico, existindo-se um pleno
consenso no que diz com o conteudo das respectivas dimensdes e geracoes de
direitos (Sarlet, 2015).

Entende-se que protecdo a autonomia privada existente na Constituicdo
Federal pode ser considerada heterogénea, ou seja, menos intensa quando estdo em
jogo as dimensdes existenciais da vida humana; também mais forte quando se trata
de relagbes de carater exclusivamente patrimonial (Sarmento, 2010).

Na esteira desses entendimentos, o artigo. 19, inciso IV, que traz como
fundamento os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa, aliado ao artigo. 170,
ambos da Constituicao Federal de 1988, ao disporem a respeito dos principios gerais
da atividade econbmica, determinam que a ordem econ6mica € fundada na
valorizacao do trabalho e na livre iniciativa, revelam a forte presenca da autonomia
privada no campo constitucional.

Trazendo a autonomia da vontade para o nosso campo de estudo, pode-se citar
o julgamento do Recurso Extraordinario 1.307.334/SP (Tema de Repercussao Geral
1.127), nele, o STF entendeu pela constitucionalidade da penhora do bem de familia
do fiador em locacédo nao residencial, calcando-se, sobretudo, no embasamento de
que o fiador ao assumir a obrigacdo de garante, de forma livre voluntaria, estaria

agindo no exercicio da sua autodeterminagédo e da autonomia privada, portanto.

2.4.2 TUTELA CONSTITUCIONAL

De inicio, ressalta-se que a conjuncao de fatores como razao, independéncia e
escolha, € que confere a autonomia da vontade seu carater singular. O exercicio da
autonomia de vontade s6 é possivel a partir de um processo de elaboracdo mental,
l6gico e racional, que levara a uma escolha (em razao de opc¢oes plausiveis) livre da
influéncia de fatores limitadores ilegitimos, cite-se como exemplo a coercao violenta,
ou até mesmo a fome, para citar um exemplo ainda tristemente ligado a realidade
brasileira.

Escolhas pessoais livres, que levem os individuos a trilharem este ou aquele
caminho, a optar por esta ou aquela religido ou mesmo a ser um convicto ateu, a

escolher entre ser um ferrenho defensor do livre mercado ou que entenda pela
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necessidade de uma maior regulacdo da economia pelo Estado, tudo isso sem que
ninguém possa interferir nesse livre exercicio mental e nessas escolhas, sempre
estritamente pessoais, sendo assim, é esse 0 vetor a guiar a ideia de autonomia
(Guimaraes, 2022).

As denominadas “democracias liberais” do mundo ocidental adotaram este
conceito de liberdade como talvez o mais sagrado e fundamental, pois realmente se
amolda ao tipo de sistema no qual estao inseridos esses paises, cabendo ao Estado,
neste aspecto, uma funcdo de uma marcante neutralidade.

O sentido aqui entendido como autonomia privada, seria o de agir
racionalmente buscando através de valores universais as escolhas adequadas para
sua felicidade, sendo essa possibilidade que ira se revelar como autodeterminacao,
deste modo, seria uma vontade livre de toda a causalidade e determinagéo estranha,
sendo vista como uma verdadeira autonomia da vontade, significa ser seu verdadeiro
si mesmo, seu ser moral, a razao pratica pura (Héffe, 2005).

Interessante notar que toda liberdade de praticar ou nao praticar o que é licito
ou 0 que néao é proibido, apesar de atrelado substancialmente a vontade do agente,
nao faz com que autonomia privada corresponda a mesma coisa que
autodeterminacéo.

Autonomia privada e autodeterminacdo sao conceitos distintos que néao se
confundem: pois a autodeterminacgéao propicia ao individuo a possibilidade de externar
sua declaracao de vontade, seja com ou sem efeito negocial, ou ainda, a possibilidade
de permanecer inerte. Ja a autonomia privada, consubstanciada no negécio juridico,
conota um poder ativo com uma eficacia reguladora (Goedert, 2015).

E nitido que a indistingdo conceitual quanto aos termos “autonomia privada” e
“autodeterminacédo” acabam por ampliar de uma maneira demasiada o espacgo que €
préprio da autonomia privada, ja que a ela somente € imputavel o poder com eficacia
reguladora e, assim, todas as demais expressdes de liberdade que ndo possuam esse
conteudo ndo podem ser abarcadas por esse conceito.

Pela autonomia privada se faculta a livre modelagéo e constituicdo de relagcbes
juridicas conforme a vontade das partes que dela participam, ja a autodeterminacéo
apresenta um carater voltado aos direitos existenciais, pode se dizer que € o poder
que cada individuo tem de administrar liviemente seus interesses e de acordo com

suas preferéncias
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Ressalte-se que os atos de autonomia privada podem ter conteddo patrimonial
ou existencial, dessa forma, ndo se restringem a pactuar obrigacoes, transagdes que
envolvam o direito de propriedade, mas essa autonomia também se manifesta nos
direitos da personalidade, no direito ao préprio corpo, a intimidade, a imagem dentre
outros.

Conforme dispbe o art. 1, lll, da Constituicdo Federal de 1988, verdadeira
clausula geral de tutela e promocgéo da pessoa humana, a pessoa é reconhecidamente
o centro do ordenamento juridico, o que faz com que a autonomia privada seja
tutelada, de modo que ndo pode ser reduzida as situagbes patrimoniais, ou seja,
adstrita a transacdes que envolvam direito de propriedade, devendo ser estendida as
questdes existenciais como o direito ao prdprio corpo, transplante de érgaos, direito a
imagem e outros. Percebe-se que apesar de ndo se confundirem, a autodeterminagéo
esta abrangida pela autonomia privada e muitas vezes aquela serve como meio de
realizagdo desta.

A protecao constitucional atribuida a autonomia privada como sendo um bem
ou um principio pode, ainda, ser extraida de outros dois dispositivos constitucionais:
do direito de propriedade (art. 52, caput, e XXIl, CFB/88) como, também, do principio
da livre iniciativa (artigos 1°, IV e 170, caput, da CFB/88).

A Constituicao Federal tutela o direito a propriedade cujo exercicio se confere
pelo contrato, e se o contrato tem por principio fundamental a autonomia privada, por
consequéncia, ao tutelar a propriedade, a Constituicdo também protege a autonomia
privada (Steinmetz, 2004).

O contrato vai muito além de mero meio de circulacdo de riquezas e a
autonomia privada como poder de auto vinculacao dos individuos condicionada a
tutela da pessoa e da sua dignidade, obliquamente recebe também a tutela
constitucional e pode ser considerada como um direito fundamental por fim, a
autonomia privada é um principio fundamental do direito dos contratos, onde ha o
reconhecimento da possibilidade de os particulares auto regulamentarem seus
interesses. Nao obstante, como j& mencionado, o dever de observancia das normas
constitucionais faz com que a autonomia privada tenha como foco a pessoa humana
e o indeclinavel respeito a sua dignidade, como limitacdo a iniciativa das partes
(Steinmetz, 2004).
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Ao elencar a livre iniciativa como principio constitucional fundamental — e é
l6gica e faticamente, impensavel e impraticavel, a livre iniciativa sem autonomia
privada — também tutelou a autonomia privada. No entanto, a autonomia privada nao
€ um direito soberano.

A autonomia privada ndo pode ser compreendida sem que se remeta ao
respeito a dignidade da pessoa humana. As situacdes patrimoniais — conforme consta
do art. 170, CFB/88 — tém sua concretizacdo condicionada as situagdes de existéncia
dos cidadaos, pois, a base da ordem econbmica, representada pelos principios
descritos, principalmente a livre iniciativa, tem por escopo garantir a todos uma
existéncia de maneira digna.

Percebe-se que a autonomia privada segue sendo um principio fundamental do
direito contratual e com fulcro na clausula geral de promocéao e tutela da pessoa
humana, com o dever de observacao aos principios constitucionais, cujo fundamento
€ a busca de um desenvolvimento nacional com a construcdo de uma sociedade livre,
justa e solidaria, erradicando-se a pobreza, a marginalizacdo e as desigualdades
sociais respeitando o vetor constitucional da dignidade da pessoa humana.

Partindo da perspectiva da analise econdmica do direito, € importante ressaltar
que se defende tanto o anseio de se otimizar o julgador para que ele possa perceber
0s impactos e as externalidades que a sua decisao gera, a ponto, inclusive, de se
alterar de modo severo ou de se eliminar segmentos do mercado frente a quebra de
praticas legitimas e consolidadas, sobretudo, as que sdo derivadas da autonomia
privada.

No tocante ao tema central deste trabalho, cabe salientar que os tribunais ja
haviam ratificado o entendimento de que o artigo 3¢, inciso VII, da Lei n. 8.009/90,
(que trata da excecéo da impenhorabilidade do bem de familia do fiador de locagéo
imobiliaria) era constitucional, até mesmo, com o precedente do proprio STF quando,
ainda no ano de 2006, por meio do julgamento do Recurso Extraordinario 407.688, de
relatoria do Ministro Cezar Peluso, apreciou-se a questdo sob a énfase da
constitucionalidade desta excegéo, onde se definiu pela convivéncia harménica entre
a excegcdo — que tutela a autonomia privada e a livre iniciativa — e a regra

constitucional que prevé o direito a moradia.
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3 DIREITO CONTRATUAL

No presente tdpico, serdo abordadas as caracteristicas e aspectos juridicos
dos contratos de locacao imobiliaria, suas espécies, formas de constituicdo, requisitos
de validade e garantias, com énfase na fianca. Também discorrer-se-a sobre o
instituto do bem de familia, pois sao elementos relevantes que caracterizam os
julgados a serem analisados.

O contrato é um instrumento do mecanismo econémico global que permite a
livre circulacdo de riquezas com a necessaria seguranca juridica, reunindo os
interesses das partes sob o fundamento da presumivel autonomia privada. E o
negocio juridico bilateral, por exceléncia, e a principal ferramenta juridica do
capitalismo.

A propria palavra empresa carrega a ideia de um contrato, de uma composicao
entre as partes com um proposito. A atual fisionomia do instituto foi moldada desde os
tempos romanos, sempre com base na realidade social. De forma a observar a funcéo
social do contrato, a boa-fé objetiva dos contratantes, surgiram inovagdes legislativas
em busca de acompanhar a evolugdo da sociedade. Nao ha, portanto, como
desvincular as relagbes contratuais da atual realidade nacional, surgindo a
necessidade de direcionar os contratos para a consecugcdo de finalidades que
atendam aos interesses da coletividade (Pinheiro, 2009).

Porém, além de depender da vontade humana, o contrato também cria direitos
e obrigacdes entre as partes envolvidas, no sentido de adquirir, proteger, transferir,
reter ou modificar os direitos. Mesmo que o contrato seja uma expressao de vontade,
a legislacdo nacional limita a liberdade contratual ao impor a todos os contratos a
obrigacao de cumprir a fungao social do contrato. Posto isso, pode-se afirmar que o
contrato, como qualquer outro negécio juridico, deve observar o cumprimento dos
requisitos legais, para que produza efeitos no mundo juridico, sendo estes: de carater
geral, comuns a todos os atos e negocios juridicos, como a capacidade do sujeito, o
objeto licito, possivel, determinado ou determinavel, e a forma prescrita ou néo
proibida por lei (artigo 104 do CC); e de ordem especial, prépria dos contratos:

consentimento matuo ou pacto de vontade.
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A principio, a classica autonomia da vontade, marcada pela ndo intromisséao
do Estado nas relacdes privadas, assegurava a liberdade contratual formal, resultando
no contrato desequilibrado do modelo liberal. Ao mesmo tempo, o Welfare State
(Estado do Bem-Estar Social) passou a intervir significativamente nas relacbes
contratuais, legislativas e judiciais (Pinheiro, 2009).

Nesse contexto, esta secdo pretende discutir os aspectos relacionados ao
direito contratual, especificamente voltado a locagcédo imobiliaria, conforme previsto na

legislacao brasileira.

3.1 CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

3.1 HISTORICO DA LEGISLACAO LOCATICIA IMOBILIARIA NO BRASIL

A locacdo de imoveis urbanos se estabelece como um tema da mais alta
relevancia para o direito contemporaneo. A questao se encontra intimamente ligada
com a moradia, a propriedade e o trabalho, que se caracterizam como os trés grandes
pilares da sociedade moderna, que, por vezes, surgem como problemas sociopoliticos
de complexa solugao.

O legislador do século XX, sobretudo, depois da Segunda Guerra Mundial,
buscou proteger de modo excessivo 0 locatario, em prejuizo dos direitos dos
locadores (proprietarios), assim, a justificativa para tanto encontrava respaldo na
argumentacao de que a maior parcela da populagao nao teria acesso nem condi¢des
de ter a casa prépria, de ser proprietario, portanto.

Restou demonstrado que a proeminente politica protecionista ao inquilino, afim
de garantir o acesso a moradia, a médio e longo prazo, provocou um efeito paralelo
indesejado, posto que os proprietarios de imoveis (locadores), detentores de capital,
de forma bastante acuada, passaram a evitar o0 mercado imobiliario, deixando de
adquirir e construir iméveis para locagédo, desta maneira, como exemplo tipico da
classica Lei da Oferta e da Procura, configurou-se a diminuicdo de imoveis disponiveis
para locagéo.
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Com o excesso de procura e a pouca oferta, acentuaram-se os precos dos
aluguéis, dificultando, consequentemente, o proprio acesso a moradia para a parte da
populacédo a qual se pretendeu proteger. O legislador, portanto, atrapalhou-se, pois,
com o intuito de proteger, terminou atacando os inquilinos e o acesso a moradia.

Percebeu-se que a protecao exacerbada ao locatario se voltava contra ele, na
medida em que as restricdes e obstaculos plenos de retomada do imével impostas ao
locador desestimulavam as construc¢des e, consequentemente, aquisicdes de imédveis
para locacao (Scavone, 2014).

A experiéncia mostrou que o legislador, por meio dos primeiros instrumentos
normativos sobre a locagdo urbana, ndo obteve éxito com sua primordial
preocupacao: o acesso a imoveis por meio do protecionismo do inquilino.

A atualidade trouxe novas caracteristicas aos contratos de locacao de iméveis,
transformando-o num direito social e ndo meramente obrigacional, a exemplo do que
acontece com o contrato de trabalho (Venosa, 2020).

A iniciativa particular foi inibida de ofertar moradias a locagao e o poder publico
se deparou com a quase impossivel missdo de oferecer a casa propria, ingressando
em irremediavel derrota por longo espago de tempo. Apenas a legislagao atual teve a
aptiddo de trazer de volta o equilibrio ao mercado locaticio, obtendo éxito em
agasalhar de forma ampla e estavel tanto os locatarios quanto os locadores
(Capanema, 2010).

O contrato de locagédo € uma modalidade de contrato tratada no bojo do Codigo
Civil de 2002, que, no artigo 565, o definiu como o contrato pelo qual uma das partes
se obriga a ceder a outra, por prazo certo ou nao, 0 uso e gozo da coisa infungivel,
mediante pagamento de certo preco. O objeto da locagéo € consubstanciado em bem
infungivel, pois € unico e via de regra nao pode ser substituido por outro semelhante,
ainda que da mesma espécie, qualidade e quantidade.

Na esfera civil existem diferentes tipos de contrato de arrendamento,
nomeadamente: locacado de coisas (artigos 565 a 578 do Cdédigo Civil); locagéo de
prédios urbanos (Lei n® 8.245/1991 — Lei de Locagdes); locacdo habitacional (artigos
46 e 47 — Lei de Locacobes, imbvel para moradia propria); arrendamento sazonal
(artigos 48 a 50, Lei de Locacdes, trata sobre o uso do imével por tempo e para fim

determinado, com a duragdo maxima de 90 dias); locacdo empresarial (artigos 51 a
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57, Lei de Locacgdes); e arrendamento de prédio rural - imével rustico (Estatuto da
Terra - Lei n® 4504/1964, artigos 92 e seguintes).

As partes no contrato de locacdo sdo chamadas de locador (a pessoa que
possui e transfere a coisa a ser locada) e locatario (o locatério, ou seja, a pessoa que
usara a coisa e pagara por ela). As obrigacdes do locador, previstas no art. 566 do
cédigo civil, consistem em: entregar o bem locado ao locatario, acompanhado de seus
acessorios; manter a coisa no mesmo estado durante toda a duracao do contrato e
garantir o uso pacifico da coisa. As obrigacdes do inquilino, porém, estao elencadas
no artigo 569 do CC e pode ser assim resumida: utilizar o imével locado para 0s usos
pactuados; pagar o aluguel em dia, dentro dos prazos acordados; informar o
proprietario sobre quaisquer perturbacdées; e devolver a coisa, no termo do
arrendamento, no estado em que a recebeu, salvo deterioracdo natural pelo uso
regular.

No que diz respeito as suas caracteristicas mais marcantes, o contrato de
locagdo é um contrato bilateral, porque envolve beneficios mutuos; onerosa, pois a
obrigacdo de uma das partes equivale ao servico que a outra lhe presta, sendo a
esséncia da locagao, pois se for gratuita, desvirtua o referido contrato, originando
outra chamada de comodato; € consensual, considerando que se concretiza pelo
mero acordo de vontades; é comutativo, pois, via de regra, ndo envolve riscos e as
prestacoes sado certas e determinadas desde o inicio, ndo € solene, porque a forma é
livre, com algumas excec¢des legais; e de execucdo continuada, pois perdura no
tempo.

Para os fins deste trabalho, portanto, considera-se contrato de locacao de
imovel, regido pela Lei de Locagdes (Lei 8.245/91), o instrumento contratual que tenha
por objeto a locagédo de imovel urbano por um (locador) para outro (locatario) o uso ou
gozo de prédio urbano, por tempo determinado, ou ndo, mediante pagamento.

3.2 REGIME JURIDICO
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A atual legislagao locaticia brasileira evoluiu por meio de diversas normas
especiais que, ao longo dos tempos, consolidaram-se com a elaboracao da Lei n.
8.245/1991, que objetivou trazer para os sujeitos contratuais, relagdes justas,
simétricas e estaveis.

Analisando-se a evolucdo da matéria locacional brasileira, defendia-se a
necessidade de uma profunda reestruturacdo da legislacdo, posto que ainda
perdurava uma melindrosa relagdo entre locatarios e proprietarios. Através de um,
ainda exagerado, protecionismo estatal aos inquilinos, provocava-se um evidente
desestimulo a construcao de novos imoéveis, tantas as objecdes ainda impostas aos
locadores (Venosa, 2020).

De inicio, o razoavel equilibrio da equagdo econdmica do contrato, que a lei
buscou estabelecer, bem como a estabilidade juridica que seus dezoito anos de vida
propiciou, acabou por pacificar um mercado que era o mais tumultuado e nervoso, na
década de 1980. A lei do inquilinato, tendo seu compromisso com o principio da
efetividade do processo, foi premonitéria, 0 que acabou por abrir as trilhas por onde,
poucos anos depois, passaram as reformas do Codigo de Processo Civil (Capanema,
2010).

No cenario em que ainda prevalecia o desequilibrio entre as relagdes entre
locadores e locatarios, finalmente, em 21 de outubro de 1991, foi publicada ap6s
sangédo do entédo Presidente Fernando Collor, a Lei do Inquilinato, a Lei n. 8.245/1991,
em vigor até entdo, buscando o tdo necessario equilibrio ao mercado da locacao
urbana. Esta norma abrange toda estrutura locaticia de imdveis urbanos e os
procedimentos a ela pertinentes.

Significativa mudanca trazida por esta lei foi a edicdo de novas regras para
renovacao dos contratos de locagdo de imdveis nao residenciais e a consequente
revogacao da quase, entao, sexagenaria, “Lei de Luvas” (Decreto 24.150/1934) e,
deste modo, foi editado um capitulo proprio para regular o procedimento da Acao
Renovatéria (artigos 71 a 75 da Lei 8.245/91), onde se estabeleceu que o locatario,
nas locagdes de imdveis voltados para o comércio, tem direito a renovacao do
contrato, por igual prazo, desde que atenda de modo cumulativo os seguintes
requisitos: a) contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; b) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos

ininterruptos dos contratos escritos seja de 5 (cinco) anos; ¢) o locatario esteja
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explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (irés)
anos (art. 51, I, Il e lll da Lei do Inquilinato).

A Lei n. 8.245/91 é fruto da relacao dificil, que perdurava por muitas décadas,
entre locatarios e proprietarios, do problema da moradia em geral, havendo um
desequilibrio nas relagdes de procura e oferta e crise na construcao civil, devido ao
desestimulo gerado pelo amordacamento dos alugueres (Venosa, 2016).

A vigente lei regula todas as locagbdes urbanas, incluindo em seu bojo os
dispositivos do Decreto n. 24.150/34, chamada “Lei de Luvas” que por tantas décadas
se mostrou util na protecdo do ponto comercial. A Lei n. 8.245/1991, baseia-se na
mais equanime norma locaticia, dentre tantas que ja regularam a matéria, sendo
assim, corporificou alentado desenvolvimento jurisprudencial e acuradas conclusdes
doutrinarias, resultando-se no diploma que melhor tem permitido a operacdo das
locagdes (Capanema, 2010).

Ja em 2009, a Lei n. 12.112/2009 introduziu necessarias alteracoes sociais e
econdmicas na Lei n. 8.245/1991, corrigindo algumas distorgbes verificadas ao longo
dos primeiros 17 (dezessete) anos de vigéncia da legislagdo. Dentre as principais,
pode-se citar: regulamentou a devolu¢do do imével pelo locatério antes do término
do contrato de locagdo, desde que pague uma multa pactuada no contrato,
proporcionalmente ao seu periodo de cumprimento, vedada a recusa de recebimento
do imével pelo locador (art. 4°); dispOs expressamente sobre a extensao das garantias
da locacdo até a efetiva devolugdo do imével, ainda que prorrogada a locagéao por
prazo indeterminado (art. 39); estabeleceu a possibilidade de exoneracao do fiador
no caso de prorrogacao da locagao por prazo indeterminado, desde que notifique o
locador de seu intuito de desoneracao, ficando, neste caso, obrigado responder ainda
por todos os efeitos da fianga, pelo prazo de cento e vinte dias apds a notificacdo ao
locador, caso em que o locador podera notificar o locatario para que apresente nova
garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento do contrato
(art. 40); incluiu novas chances de concessao de liminares para desocupacédo em 15
(quinze) dias, nas ac¢des de despejo, listadas nos incisos. VI a IX do artigo 59 da
referida lei (Araudjo, 2020).

Foi publicada, no més de dezembro de 2012, a Lei n. 12.744/2012, que, ao
acrescentar o art. 54-A na Lei do Inquilinato, fixou importante espécie de locagcéo nao
residencial, caracterizada pelo contrato de construgdo encomendada para servir a
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atividade especifica do locatario, conhecida como locagcao built to suit (em lingua
portuguesa: ‘construido para servir’).

Com todas essas inovacoes e adequacgdes aos fins sociais e econémicos, a
nova lei apostou, deste modo, nos principios da liberdade de mercado, como solugéo
natural para realizar o seu equilibrio (Souza, 2019).

Importante ressaltar que para uma completa satisfacdo de todos os
participantes do mercado locacional brasileiro, a Lei n. 8.245/1991, ao longo de

décadas, vem se mostrando como muito eficiente aos seus fins colimados.

3.3 ESPECIES

3.3.1 Locao Residencial

Antes da atual legislacdo emanava a preocupacao do Estado no sentido de
contemplar o regime juridico da locagao para fins residenciais de meios mais eficazes
de protecdo ao locatario, com o principal intuito de compensar a sua fragilidade
econdmica, assim, o dirigismo estatal no campo da locagéo residencial, comumente,
se confundia com um paternalismo exagerado e, por consequéncia, gerava o
engessamento do mercado, inibindo os investimentos e estacando a constru¢do de
novas unidades habitacionais.

A locacao residencial, destinada a moradia (residéncia) e tendo como locatéario
pessoa fisica, por sua natureza, reclama protecao especial da legislacdo, assim, o
locatario, de modo geral, apresenta-se economicamente desfavorecido em relagéo ao
locador e acaba se curvando diante das exigéncias deste. A demanda pujante por
habitacdo, em contraste a uma oferta rigida, pode produzir resultados devastadores
sob o enfoque da justica social, com a celebragdo de contratos leoninos (Souza,
2019).

Neste contexto histérico, o mercado logo se retraiu e o déficit habitacional
tomou proporgdes preocupantes, com inevitavel aumento do valor dos aluguéis dos
raros imoveis ofertados, foi com a promulgacao da Lei n. 8.245/1991 que houve um
impulso no mercado imobilidrio, tornando-o mais veloz e receptivo aos novos
investimentos, diminuindo-se de modo substancial a intervencao estatal, outrora tao

essencial (Araujo, 2020).
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A adocao, pela nova legislagédo, da denuncia condicionada ao mero término do
prazo da locacao (dendncia vazia), independentemente de qualquer outra motivacao,
apresentou-se como poderoso instrumento para o aquecimento da oferta, pois,
passou a permitir ao locador um meio eficiente para se preservar a renda do imével,
desalojando o locatario que nao poderia ou nao pretendia manter o aluguel ajustado
ao preco fixado pelo mercado.

De modo geral, a Lei n. 8.245/1991 abrandou os custos sociais iniciais da
adocao da denuncia imotivada, por meio de prazos razoavelmente dilatados. A Lei do
Inquilinato dedica dois artigos especificos para a locacao residencial, o art. 46 e o art.
47, tendo-se como premissas basicas o prazo ajustado do contrato e sua forma.
Entende-se que ambos os elementos sdo de extrema importancia porque refletem,
diferentemente, na maneira em que se dara a extingdo da avenca locaticia.

Devera o interessado atentar quanto a forma — escrita ou verbal — e quanto ao
prazo — igual ou superior a 30 (trinta) meses ou menor que este — para identificar se
cabera ou ndo a denuncia vazia (imotivada) nas locagdes residenciais prorrogadas
por prazo indeterminado. O artigo 46 trata, primordialmente, das locac¢des residéncias
ajustadas por escrito e com prazo igual ou superior a 30 (trinta) meses, que concede
ao locador, por consequéncia, o direito de denunciar a locagdo imotivadamente findo
0 prazo convencionado, reavendo o imével do locatario independentemente de
notificacao ou aviso (Araujo, 2020).

A Lei n. 8.245/1991 apostou nos principios da liberdade de mercado, como
solugéo natural para promover o desenvolvimento do mercado imobiliario e o acesso
a moradia e buscou dar um tratamento mais equanime para os locadores e locatarios

em relacdo ao que fazia a legislacao pretérita.

3.3.2 Locacao nao-residencial

No regime juridico anterior a Lei 8.245/1991, ressalta-se que as locagdes de
imoveis urbanos classificavam-se, segundo a sua destinacao, em residenciais e nao
residenciais, regulamentadas pela Lei n. 6.649/1979 e comerciais ou industriais,
regulamentadas pelo Decreto n. 24.150/1934.
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As primeiras voltavam-se a moradia do locatario, e estava revestindo de sua
postura intuitu familiae; ja as segundas, as atividades de natureza econémica, porém,
que nao representassem o exercicio da mercancia; assim, as ultimas eram, de modo
essencial, voltadas para a atividade comercial ou industrial, sendo assim, dentro do
novo ordenamento inquilinario surgiu uma nova dinamica.

Atualmente, as locagdes se dividem em residenciais, para temporada, e nao
residenciais. No Ultimo grupo estdo as antigas locacbes nao residenciais,
propriamente ditas, e aquelas que se destinam ao comércio e a industria, assim,
uniformizou-se o regime juridico desse tipo de locagdo, o qual ndo se destinam a
moradia, mas sim a outras atividades do locatario, que podem ou nao ter finalidades
econdmicas (Souza, 2019).

Neste atual conceito de locacéo nao residencial, incluem-se, além das locag¢des
voltadas as sociedades comerciais e industriais, também as formalizadas com
associagdes, sociedades civis, profissionais liberais, sindicatos, prestadores de
servicos, bem como, por expressa disposicdo de lei, as celebradas com locatarios
pessoas juridicas, ainda que voltadas a moradia de seus diretores, gerentes,
empregados ou prepostos.

A Lei do Inquilinato, ainda no seu texto original, fixou 3 (trés) modelos para a
locac&o nao residencial: a locacdo comercial propriamente dita, prevista no art. 51 da
Lei do Inquilinato, incluidas as atividades de comércio, industria e os espagos em
shopping centers; a locagédo voltada a moradia (residéncia) de diretores, gerentes,
empregados ou prepostos de estabelecimentos empresariais e/ou industriais, fixada
no art. 55 da Lei do Inquilinato; e as locagbes que, apesar de ndo atenderem aos
pressupostos das duas primeiras modalidades, sdo celebradas com associagoes,
sociedades civis, sindicatos, prestadores de servicos e profissionais liberais, isto €,
tendo ou nao intuito econbmico, ndo se voltam a moradia (Gerstenberger;
Gerstenberger, 2021).

Posteriormente, com a sangéo presidencial da Lei 12.744/2012, surgiu mais
uma importante modalidade de locagdo néo residencial, a locacdo built to suit,
caracterizada pelo contrato de construcdo encomendada para servir a atividade
especifica do locatario.
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Esta ultima espécie de locacdo comercial, inserida no art. 54-A da LI, se da
através de contrato especifico, com prazo determinado —em regra, de longo prazo —
e onde prevalecerao as condi¢des livremente pactuadas entre as partes.

Nessa espécie de locacao comercial, o locador procede a prévia aquisicao,
construcdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével da
maneira especificada pelo pretendente a loca¢cdo, comumente, ocorre num curto prazo
para entrega do imovel pronto para ser explorado (Gerstenberger; Gerstenberger,
2021).

Neste tipo de locacao, a multa pela denuncia antecipada do vinculo locaticio
pelo locatario sera livremente pactuada, até mesmo, sem a restricdo da
proporcionalidade ao periodo de cumprimento do contrato imposta pelo art. 4° da Lei
do Inquilinato, porém, ndo podera exceder a soma dos valores dos aluguéis que o
locador receberia até o termo final do contrato. Essa regra é essencial para que o lucro
obtido com a locagéo do imével cubra os custos do empreendimento realizado pelo
locador (Araujo, 2020).

Enfim sao diversas as modalidades de locacdo nao residencial, que pelas suas
peculiaridades, certamente poderiam ser objeto de um trabalho especifico, no entanto
0 objetivo aqui é apenas demonstrar, de forma suscinta, sem nenhuma pretensao de
esgotar o tema, as diversas possibilidades existentes na legislagao patria.

3.4. FORMA DE CONSTITUICAO

O contrato de locacdo é, comumente, bilateral, oneroso, comutativo,
geralmente, consensual, ndo formal e de trato sucessivo.

E bilateral, ja que dele se originam obrigacdes para ambas as partes, havendo
uma dependéncia reciproca entre as obrigacdes, de modo diferente do unilateral em
que s6 ha obrigacao para a uma das partes,

E de modo obrigatério bilateral no que diz respeito a sua formacéo. A proposta
cabe aceitacao, com os efeitos que derivam da negociacao preliminar, assim, desta
caracteristica deriva-se a faculdade de um contratante deixar de adimplir sua
obrigacao se, em prestacdes concomitantes ou precedentes, nao o fizer o outro.

No contrato bilateral, o acerto entre as partes faz gerar prestagdes reciprocas
em virtude de cada um dos contratantes estar obrigado a cumprir a sua
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contraprestacao, como, por exemplo, no caso de compra e venda de imovel, o
vendedor esta obrigado a outorgar a escritura definitiva e o comprador esta obrigado
a pagar o preco avencado (Boiago Junior, 2005).

Os contratos onerosos sdo aqueles que trazem vantagens e obrigacdes para
todos os contratantes, pois ambos sofrem sacrificios patrimoniais, bem como os
proveitos. Cada contratante suporta um sacrificio de ordem patrimonial para adquirir
certa vantagem correspondente e, deste modo, o 6nus e, por consequéncia, a
vantagem ficando numa relagéo de equivaléncia (Diniz, 2002).

O contrato comutativo é aquele oneroso e bilateral que cada agente contratante
percebe um do outro prestacao de dar ou fazer relativamente equivalente a sua, a
qual pode ser verificada no exato instante da formagdo do vinculo contratual.
Comutativos s&o os contratos em que além de as prestacdes apresentam uma relativa
equivaléncia, as partes também podem verificar, desde logo, o montante das mesmas.
As prestacoes sao certas e determinaveis, podendo qualquer dos contratantes antever
0 que recebera em troca da prestacao que oferece (Boiago Junior, 2005).

A relacao de equivaléncia das prestacdes oriundas desse tipo de contrato pode
alterar-se apdés a formacado deste; entretanto, tal circunstancia € considerada
independente do contrato, como, por exemplo, a oscilagdo do valor de mercado da
coisa, assim, ndao ha uma relacdo de equivaléncia objetiva da coisa, mas sim,
subjetiva, tendo em vista que cada contratante € quem verifica a sua conveniéncia e
seu interesse em formar o vinculo contratual. Em regra, é consensual o contrato de
locagdo, pois a sua celebracdo sé depende de forma especial apenas em caso
excepcionais, a exemplo da locagao de imoveis da unidao que depende, além da forma
escrita, de licitagdo pelo maior preco ofertado pelo pretendente locatario (Diniz, 2002).

Por fim, o contrato é de trato sucessivo para o locatario, no qual a obrigacéo de
maior interesse se renova a cada periodo que importa o pagamento fixado pelo uso
do imével. Em relacédo ao locador a execugao € continuada, pois ha a obrigacao de
garantir que o bem mantenha-se em condigdes adequadas para a finalidade a que se
destina, no decorrer da vigéncia do contrato.
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3.5 REQUISITOS DE VALIDADE E EFICACIA

Os contratos de locagao de imével urbano, ttm como principais elementos: a)
consentimento valido; b) capacidade dos contratantes; c¢) cesséo de posse do imével;
d) remuneracao; e) lapso de tempo, determinado ou nao; f) forma livre.

Consentimento valido é a manifestagdo reciproca do acordo completo dos
contratantes para se obrigarem a prestacées mutuas, sendo assim, € de suma
importancia que os contratantes deem seu consentimento: o locador em ceder 0 uso
e gozo do imével locado e o locatario a pagar o aluguel como contraprestacao.

Importante ressaltar que cabem certas ressalvas: nem sempre o locador e 0
proprietario do imdvel serdo a mesma pessoa sendo necessario apenas o
assentimento do primeiro; e no caso de mais de um locador ou locatario, estes serao
solidarios se o contrato nédo estipular o contrario, de acordo com o art. 2% Lei n.
8.245/91.

A funcao social do contrato é considerada como sendo uma das mais
importantes inovagdes da reforma civil, no que diz respeito ao ambito contratual,
assim, o contrato nao pode mais ser plenamente individualista, como também suas
partes ndo podem mais ter uma autonomia ilimitada.

A capacidade dos contraentes é condicdo da validade do consentimento, e por
englobar somente atos relativos a administracao de bens, as restricoes de capacidade
nos contratos de locacao ndo sao tao rigorosas quanto na compra e venda.

A capacidade para locar € a do tempo da contratagdo, ndo invalidando o
contrato a incapacidade superveniente, deste modo, a cessao da posse do imovel s6
podera ser dada por quem tenha titulo necessario para fazé-lo, como proprietario,
mandatario, usufrutuario, inventariante (Diniz, 2006).

Outro elemento do contrato desta categoria € a remuneragéo, que é a quantia
paga pelo locatario ao locador, pelo uso da coisa, o aluguel, deve ser ajustado de
maneira prévia, em regra por moeda corrente a ser pago periodicamente, por ser
instrumento de execugao prolongada. Ressalte-se ndo ser impedida a possibilidade
de pagamento unico (Pinassi, 2003).
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O lapso de tempo é requisito pela natureza do contrato, podendo ser livremente
estipulado pelas partes. Ja a forma livre é praticamente um principio do direito privado
(art. 107 do Cadigo Civil), como a lei ndo requer modo especial, o contrato valerd seja
qual forma se revestir. Nao ha necessidade, por exemplo, de documentagao escrita
para a manifestagao valida dos contratantes, assim, nesses contratos ndo escritos,
dever-se-a acreditar na palavra do locador até prova em contrario, no que diz respeito
a tudo sobre a locacdo. Presumir-se-do como reais as suas declaragdes, mas, dever-
se-a provar o contrato por qualquer meio admissivel em direito (art. 212 do Codigo
Civil. Porém a prova escrita é de grande utilidade para se provar o contrato embora
nao seja requisito necessario para sua formacao (Diniz, 2003).

O principio da forga obrigatéria dos contratos remete ao pacta sunt servanda,
segundo o qual, para que um contrato se conforme ao plano de eficacia e validade,
deve ele ser cumprido pelas partes. Nesse sentido, entende-se que um contrato tera
seu objeto alcangado quando os contraentes cumprirem as obrigagdes nele
assumidas, ou, inversamente, tiverem o dever de indenizar o lesado no quantum que
€ devido. Sob tal perspectiva a regra da intangibilidade do contrato decorre desse
principio.

Assim, 0 que se tem € que ninguém pode modificar unilateralmente o contetdo
do contrato, nem mesmo 0 juiz, em principio, poderia intervir sobre as suas
disposicdes. Esta é a regra geral, que se encontra pautada na premissa de que o texto
ali evidenciado é reflexo da vontade das partes, que contrataram livre e
espontaneamente, tendo submetido sua vontade a restricao da execucao contratual
porque essa situacao era desejada.

Ademais, entende-se que a anuéncia a locagao constitui requisito essencial de
validade, no qual ambas as partes devem manifestar vontade e interesse de firmar o
negécio. Assim, uma vez que o locador se obrigara a ceder o gozo e uso de
determinado bem que esteja sob sua propriedade e posse, e, em troca, o locatario se
obrigara a pagar o aluguel ao primeiro, sendo esta atitude a forma de retribuicao pelo
gozo e uso do referido bem.

Nota-se que o contrato é formado por consenso entre as partes contratantes
ou por uniao de suas vontades, considerando a tradicdo da coisa como sendo
supérflua para consumar o0 negocio, uma vez que a entrega da coisa, nos contratos

consensuais € dispensada, ao contrario do que ocorre nos contratos reais, cuja
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tradicdo é condicdo para a conclusao do contrato. Nesse sentido, entende-se que
basta que seja contraida a obrigacao de entregar a coisa.

Na locacao prevalece, portanto, o carater de direito pessoal e néo real, uma
vez que o locador cede apenas 0 uso, ou 0 gozo e uso do bem, o que lhe retira o
carater real. Além disso, o contrato também estipula que é necessario que 0s
contratantes estejam aptos para firmar o contrato, devendo os incapazes, tanto
absolutos como relativos, ser representados no primeiro caso, ou assistidos, no
segundo, no momento da celebragao do contrato.

De todo modo, o que se tem é que, havendo vicios no negécio juridico, como
os destinados a relacdo juridica como um todo, especificados na declaracdo de
vontade, a validade e eficacia do contrato permanecerao prejudicadas, sendo certo,
portanto, que somente sera valido no mundo juridico se produzido respeitando todos
0s requisitos e as necessidades dos planos de existéncia, validade e eficacia, quais
sejam, agente capaz; objeto licito, possivel, determinado ou determinavel; e forma
prescrita ou nao proibida pela lei (art. 104 do Cadigo Civil).

Em relacdo aos contratos de locacao, especificamente, objetos do presente
trabalho, destaca-se a existéncia de quatro elementos que ndao podem faltar na sua
constituicao, para salvaguardar a sua validade e eficacia: transmissao do gozo e uso,

coisa infungivel, remuneracao (renda) e carater provisorio (estipulagdo de prazo).

3.6 GARANTIAS LOCATICIAS

A Lei das Locagbes visou reduzir o risco de eventual descumprimento das
obrigacbes do locatario por meio das chamadas obrigagbes de garantia, que se
distinguem das de meio e das de resultado, tendendo a minimizar os riscos de
incumprimento do devedor em face do credor. Portanto, para garantir o pagamento
das taxas e dos encargos, bem como a conservagao do imével, sdo exigidas garantias
do locatéario. E o que dispde o artigo 37 da referida lei, que dispde sobre a existéncia
de quatro garantias: caucao, fianca, seguro de fianca locaticia e cessao fiduciaria de
quotas de fundo de investimento.

Embora seja reconhecida a importancia das garantias para os contratos de
locagéo, sendo raros os contratos sem garantias, é certo que nao podem ser tratadas
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como absolutas, uma vez que se estendem até a efetiva devolucao do imoével, ainda
que a locacao seja prorrogada por tempo indeterminado. Além disso, se as partes
acordarem mais de uma forma de garantia de aluguel, por sua natureza acessoria,
entende-se que as modalidades que ultrapassarem a primeira sao nulas — e constitui
contravencao penal (art. 43 da Lei 8.245/91) — devendo ser reduzidas a anterior.

As garantias sado obrigacdes acessoérias, que seguem o destino da obrigacao
principal, que, no caso, é a locagdo. Podem ser celebrados ao mesmo tempo que o
contrato de locacéo, constando do mesmo instrumento contratual, ou posteriormente,
em documento apartado. Elas ndo podem ser presumidas, sendo imperativo, pois,
gue sejam expressas. A nulidade ou rescisdo do contrato principal estende-se a
garantia, mas a reciproca nao é valida. Da mesma forma, a rescisdo do contrato de
locagéo implica o fim da garantia, o0 que nao ocorre em sentido inverso.

A caucao, por outro lado, pode ser definida como o ato pelo qual se garante a
reparacdao de um dano ou inadimplemento de uma obrigacdo, mediante a oferta de
um bem (mdvel ou imével), ou de um direito, como o crédito que o devedor deve
receber. Podem ser de trés tipos: convencionais, judiciais e legais. A caucgao
convencional é proveniente de um contrato, de modo que as préprias partes contratam
e definem como a divida sera garantida; a caugao judicial, por sua vez, decorre de ato
do juiz, que pode ser de oficio ou a requerimento das partes; e a caucao legal é aquela
imposta por lei e fundada principalmente em casos especiais ou de extrema urgéncia.

No caso especifico da caucgao locaticia, pode ser em dinheiro, em titulos ou em
acoes (valores mobiliarios)e também pode ser um bem imével. Quando for constituida
por valores mobiliarios consiste no valor de trés alugueis. No caso de o bem dado em
caucéo for um imdvel, devera ser averbado na matricula do imovel que servira como
garantia.

Outra forma de garantia que pode existir no contrato de locacao € o seguro
garantia de locagao e se destina tanto a pessoas fisicas como juridicas, suprimindo a
necessidade de apresentacédo de fiadores ou a entrega de dinheiro ou bens como
garantia.

Portanto € a seguradora que se compromete, por meio do contrato de seguro,
de ressarcir ao segurado o valor das dividas, inclusive aluguel e custas judiciais.
Assim, 0 seguro tem por objetivo garantir os prejuizos que o locador-segurado possa
sofrer pelo ndo pagamento do aluguel e encargos previstos no contrato de locagao do
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imével, ndo pagas pelo inquilino, bem como encargos legais previstos no contrato de
locacdo, desde que regularmente comprovados, podendo abranger, também, o
reembolso das custas judiciais e de honorarios advocaticios decorrentes de
diligéncias judiciais tomadas para a liberacao do imovel e de acordo com o calculo do
respectivo processo.

Ha também a garantia locaticia denominada cessao fiduciaria de fundo de
investimento, que representa uma modalidade de garantia, na forma de condominio,
de recursos de pessoas fisicas ou juridicas, com fins comuns, e administrados por
instituicdo financeira. E um contrato ainda pouco utilizado, mas que trabalha os
mesmos conceitos de garantia em titulos ou agbes, em que o locatario investira em
um fundo imobilidrio, administrado por institutos autorizados pela Comissédo de
Valores Mobiliarios - CVM, e o oferecera como garantia do aluguel.

Por fim, a fianga € modalidade de garantia de locagao tradicionalmente mais
utilizada, sendo, neste trabalho, parte do objeto de estudo. Prevista no inciso Il do
artigo 37 da Lei de Locacgdes, constitui forma peculiar de contrato, em que um terceiro
garante as obrigacdes contratualmente assumidas. Trata-se, portanto, de uma
garantia pessoal, em que o fiador assegura o cumprimento das obrigaces do
inquilino, o verdadeiro devedor, caso este nao o faca. Geralmente a fianca ocorre entre
pessoas que possuam relacdo de amizade. E um contrato em que o fiador esta de um
lado e o credor do outro sendo que o fiador é obrigado a responder por eventuais
incumprimentos do locatario das obrigacées do contrato principal, seja em caso de
inadimpléncia total ou parcial (Segalla, 2013).

O contrato de fianca tem natureza juridica de garantia fidejusséria ou pessoal,
sendo uma espécie de garantia na qual o devedor principal traz um terceiro (fiador)
para a relacdo juridica, por meio de um contrato acessorio a locacdo. Pode ser
executada em caso de inadimpléncia, sempre em observancia a ordem de beneficio,
segundo a qual o locador deve perseguir os bens do devedor principal (locatario) até
que estes se esgotem, para entdo buscar a solvéncia a partir dos bens pertencentes
ao fiador. E importante ressaltar que esse beneficio de ordem pode ser dispensado e,
justamente por essa possibilidade e para maior seguranca do locador, tornou-se
pratica comum nos contratos de locacado, em que se prevé um acordo conjunto entre

locador e fiador, tornando-se possivel ativa-los independentemente da ordem
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(Capanema, 2010). A presente modalidade de garantia locaticia sera melhor
analisada no tépico seguinte

3.7 INSTITUTO DA FIANCA

A palavra fianca, do latim fidere, significa fiar, confiar, denota-se, portanto, se
estar diante de uma garantia fidejussoria, ou seja, de natureza pessoal, lastreada pela
confianga existente entre o fiador e o afiangado (Araujo, 2020).

Percebe-se, embora seja o patriménio do terceiro, do fiador, que garante o
pagamento do débito, ela se difere da garantia real, pois nesta, a divida é garantida
por determinado bem imputado, a exemplo da hipoteca. Por outro lado, nas garantias
pessoais, ou fidejussérias, todo o patriménio do devedor ou garante responde pela
divida.

De acordo com a legislagao civilista brasileira, a fianca, também denominada
caucao fidejusséria, € uma espécie de contrato regulado pelos artigos 818 a 839 do
Cédigo Civil, por meio do qual uma pessoa, o fiador, garante com seu patriménio a
satisfacdo de um credor, caso o devedor principal — aquele que contraiu a divida —
nao a liquide em seu vencimento. Tem-se na fianga uma forma de responsabilidade
por débito alheio e é sem duvida a forma tradicionalmente mais utilizada de garantia
nas locacoes de prédios urbanos, apelidada no mercado locaticio de “rainha das
garantias” (Rosenvald; Braga Neto, 2020).

A lei permite, no entanto, que a obrigacéo do fiador seja solidaria, respondendo
pela divida toda em concorréncia com o afiancado. Neste caso, o garante assume o
papel devedor principal, caracterizando-se como codevedor. Ressalte-se, que no
ultimo caso, deve ter manifestacao expressa do fiador nesse sentido, pois via de regra,
na fianca ha o beneficio de ordem, que exige primeiramente seja atingido o patriménio
do devedor principal, para s6é entao adentrar-se no patriménio do fiador.

Na fianca, o conteudo da obrigacao do fiador se consubstancia nb na garantia

de adimplemento da obrigacao principal, a partir do momento em que o garante se
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torna responsavel pelo adimplemento alheio, mesmo que nao apresente a condicao
de codevedor (Segalla, 2013).

Por ter a finalidade de garantir a execu¢ao de um contrato principal, a fianga
tem natureza juridica de um contrato acessoério, dependendo do contrato principal,
por Obvio sua execucdo ficara subordinada a ocorréncia de uma eventual
inadimpléncia do contrato principal por parte do devedor afiancado, e devido a esta
caracteristica, caso seja, por algum motivo, declarada a nulidade do contrato
principal, a fian¢a n&o subsistira.

Portanto, por se tratar de negdcio acessoério, a responsabilidade pode ser
inferior ao valor principal bem como as condi¢ées podem ser menos onerosas em
relacdo a obrigacdo principal assegurada, porém nao pode ultrapassar o valor desta,
tendo em vista que o acessorio nao pode superar o principal. Caso, excepcionalmente,
o montante do acessorio ultrapasse o valor do principal, ndo se anula toda a fiancga,
mas tao somente o valor que ultrapassar a obrigacao principal, fazendo com que se
diminua o montante da obrigacéo afiancada.

E um contrato unilateral, vez que s6 gera obrigacdes ao fiador, e é solene, pois
SO surtira efeitos se constituido na forma exigida pela lei, ou seja, na forma escrita,
por instrumento publico ou particular, no préprio corpo do contrato principal ou em
apartado (Araujo, 2020).

Via de regra, pela fianga se institui a obrigacdo subsidiaria entre o fiador e o
afiangado, porém, segundo o previsto no art. 828, I, do Cdodigo Civil, esta obrigacao
pode ser pactuada como sendo solidaria nos termos do art. 265, Codigo Civil. O
fiador, nesta hipétese, renuncia o beneficio de ordem e assume a qualidade de
codevedor, ou seja, de principal pagador, equiparando-se, perante o credor, ao
afiangado.

Quando a obrigacéao do fiador for subsidiaria a do devedor afiangado, o garante
demandado pelo pagamento do débito tera o direito de exigir que sejam executados,
primeiramente, os bens do devedor principal. Para tanto, devera o fiador nomear bens
do afiangado, situados no mesmo municipio de cumprimento da obrigacéo, livres e
desembaracados, quantos bastem para solver o débito. Este direito do fiador é
denominado de beneficio de ordem, previsto no art. 827 do Cdodigo Civil. Prerrogativa

esta que, conforme ja& mencionado, podera ser renunciada pelo fiador, tornando-se,
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assim, devedor solidario e se qualificando como codevedor e principal pagador pela
divida toda.

Percebe-se, no contrato de fianga, que a solidariedade resulta da vontade das
partes pela renuncia do fiador ao beneficio de ordem. A fianga, para sua plena eficéacia,
exige a outorga uxoria ou marital, conforme dispde o inciso lll, do artigo 1.647, do
Cadigo Civil. Esta exigéncia se caracteriza pela autorizagdo do conjuge para que o
outro, o fiador, preste a garantia.

O Cdédigo Civil determina que nenhum dos cénjuges pode prestar fian¢a ou aval
sem a anuéncia do outro, a menos que sejam casados pelo regime da separagao
absoluta de bens (artigo 1.647, Il do CC). Observe-se que 0 juiz pode suprir a outorga
quando um dos cbnjuges denega-la sem justo motivo, ou por outra forma esteja
impedido de concedé-la (art. 1.648 do Cddigo Civil).

A Sumula 332/STJ? pacificou o seguinte enunciado: “A fianga prestada sem
autorizacao de um dos cOnjuges implica a ineficacia total da garantia”. Obviamente o
teor dessa sumula deve ser aplicada apenas nas hipéteses de casamento, ndo se
aplicando no caso de unides estaveis, pois estas tém por caracteristica marcante a
informalidade e muitas vezes a falta de publicidade. Importante revelar que o cénjuge
pode praticar o ato na qualidade de fiador ou simplesmente conceder o seu
assentimento, como interveniente. Na ultima hipétese, o cdnjuge que apenas
autorizou, ndo garantird a obrigacdo com a sua meacao e caso o fiador venha a falecer
estara extinta a garantia (Scavone, 2014).

Para evitar tal situacdo, € comum, ao contratar a fianca como garantia locaticia
—nas hipéteses em que o fiador é casado sob qualquer dos regimes matrimoniais,
que ndo seja o da separacdo absoluta — que ambos os cbnjuges sejam fiadores,
colocando como segunda op¢ao a autorizacdo de um na fianga prestada pelo outro,
evitando, assim, que a garantia se restrinja apenas a metade do patriménio do casal.
A propésito, a fianga prestada por dois fiadores ndo resulta em duplicidade de
garantia, o que é vedado pelo paragrafo unico do art. 37 da Lei do Inquilinato, mas,
sim, multiplicidade subjetiva dos garantes, sendo assim, a multiplicidade dos fiadores,
inclusive, os favorece, de modo que dilui a extensdo de suas responsabilidades
(Capanema, 2010).

3 STJ, Sumula 332, Corte Especial do Superior Tribunal de Justica. j. em 05.03.2008, DJe 13.03.2008.
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A fianca tratada pela Lei do Inquilinato, é a convencional, decorrente da
autonomia da vontade e da liberdade de contratar das partes, diferentemente da
fianca judicial, quando determinada por um juiz de direito, e da fianga legal, quando
imposta pela lei. Nas relag6es locaticias, mostra-se bastante simplificado contratar a
fianca, deste modo, basta o locatario apresentar um fiador apto para tal fim e que
esteja disposto a assumir as correspondentes obrigacdes legais, ndo se exigindo,
portanto, as formalidades do registro em cartério, como as da cau¢ao de bens moveis
ou da averbagédo a margem da respectiva matricula para bens iméveis e, muito menos,
os custos da caugdo em dinheiro ou do seguro de fianga locaticia e nem € preciso
falar da complexidade de se formalizar a cessao fiduciaria de quotas de fundo de
investimento (Hora Neto, 2010).

Quando se fala em contrato de locagdo de imdvel comercial no qual se pactua
a fianga, em muitos casos surge a figura do sécio fiador, aquele que, além de ser
quotista/acionista da pessoa juridica locataria, também garante o crédito locaticio por
meio da fianca. Nesta relacdo contratual, esta figura é, concomitantemente, detentor
de quotas ou agdes da locataria e fiador do crédito do locador. O contrato de locacéo
de imével comercial possui como locatéria uma pessoa juridica que geralmente
desenvolve atividade empresarial. Considera-se empresario quem exerce
profissionalmente atividade econdmica organizada para a producao ou a circulagao
de bens ou de servigos (art. 966, CC) e nesse tipo de relagéo locaticia, € muito comum
encontrar como fiador o proprio socio da pessoa juridica inquilina (Souza, 2019).

Na realidade, essa formatacéao — sécio fiador — esta presente na larga maioria
das locagdes comerciais que possuem a fiangca como garantia. Cabe ressaltar que o
Cédigo Civil trata as relacdes entre as pessoas juridicas e as pessoas fisicas
proprietarias das quotas ou agdes daquela — tendo em vista a personalidade juridica
autbnoma de ambas — de forma distinta, cada uma com seu patriménio préprio, com
seus préprios direitos da personalidade e com capacidades legais para assumirem
direitos e deveres de acordo com o ordenamento juridico. E o que se denomina,
principio da entidade (Neto, 2013).

A Lei 13.874 de 2019 incluiu o artigo 49-A no Caddigo Civil, que de forma
cristalina dispbée que a pessoa juridica ndo se confunde com os seus sOcios,
associados, instituidores ou administradores, além disso, € previsto no ordenamento

juridico que a autonomia patrimonial das pessoas juridicas é um instrumento licito
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para evitar riscos, estabelecido pela lei com o intuito maior de estimular
empreendimentos, a geracdo de empregos, arrecadacao de tributos, aumento da
renda e inovacao, em beneficio da sociedade (art. 49-A, CC).

Nao ha na legislacdo qualquer impedimento para que o sécio ou acionista de
uma determinada pessoa juridica figure, também, como seu fiador em contrato de
locacdo de imoOvel comercial, assim, a conduta se mostra, inclusive, honrosa e
esperada por parte da pessoa do sécio, tendo em vista que ninguém melhor que ele
proprio para confiar e avalizar o desenvolvimento da entidade juridica da qual faz parte
e é o principal interessado em sua viabilidade, assim, exce¢édo a esta conduta pode
ser encontrada quando o contrato ou estatuto social constituinte da pessoa juridica
veda, expressamente, que 0s sOcios ou acionistas possam contratar a fianca (Araujo,
2020).

A lei ndo proibe, portanto, que, nas relagdes societarias, os sécios deliberem e
fagam constar no proprio contrato ou estatuto social ou em instrumento préprio as
obrigacbes que poderdo assumir perante a sociedade e de toda forma, sdo raros os
casos que preveem esta proibicdo dos sdécios prestarem fianga.

Nas relagdes locaticias dos shopping centers, por exemplo, o imével onde se
implanta o empreendimento € inteiramente de propriedade do investidor (locador), o
qual aluga os espagos comerciais as varias pessoas juridicas lojistas (locatarias) que
la exercem atividade comercial (lojas que vendem produtos de diversos segmentos,
prestadores de servigos, restaurantes, salas de cinema, espacos de recreacao dentre
outros). Cada um desses espacos se encontra vinculado a um contrato de locacao
comercial, sendo certo que a maior parte desses contratos possuem a fianga como
garantia que, por sua vez e na maioria dos casos, € prestada pelos proprios detentores
de quotas ou agdes da pessoa juridica locataria. Percebe-se que a fianca € a garantia

mais usual, mais facil e a mais barata no &mbito das garantias imobiliarias.

3.8 BEM DE FAMILIA

Jodo Hora Neto explica que o instituto do bem de familia teve origem nos
Estados Unidos da América com a edi¢do da Lei do Homestead em 26 de janeiro de
1.839. O significado da palavra Homestead reporta-se ao local do lar (home=lar;
stead = local) e tinha por objetivo proteger as familias radicadas na entdo Republica
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do Texas. Em 1.845 a Republica do Texas foi incorporada aos Estados Unidos, e por
consequéncia, o instituto se difundiu pelo territério norte americano fazendo surgir, no
ano de 1862, o Homestead Federal, por meio da Lei Federal de 20.05.1862
(Homestead Act). A finalidade do instituto era fomentar a coloniza¢ao e o povoamento
do territério norte americano (Neto, 2006).

No Direito Americano surgiram duas formas de Homestead, sendo que a
Homestead formal ou formalista era aquela dependente de forma, segundo a qual se
fazia necessario uma declaragéo junto ao registro de iméveis, a fim de que fosse dado
ciéncia aos credores para que estes ndao pudessem alegar prejuizos pela
impossibilidade de execucdo. J& a Homestead legal, ou de direito, prescindia da
referida declaracao junto ao registro imobiliario bastando apenas a demonstracdo da
mera ocupagao efetiva do imovel. Pode se concluir que que a Homestead formal deu
origem ao bem de familia voluntario, e a legal ou de direito, deu origem ao bem de
familia legal.

De acordo com Caio Mario da Silva Pereira (2010),

(...) Na Constituigdo Texana de 1845 o homestead era definido como uma
porcao de terra pertencente aos chefes de familia protegida contra a alienagéao
judicial forcada, por quaisquer débitos contraidos por seu proprietario
posteriormente a aquisicdo da propriedade (Pereira, 2010).

No Brasil, o instituto foi introduzido no ordenamento juridico pelo Cédigo Civil
de 1916 entre os artigos 70 e 73, no Livro I, que disciplinava a matéria relativa aos
bens. Hoje o instituto € regulamentado pela Lei 8.009/90 e pelo Codigo Civil a partir
do artigo 1.711, e segundo a doutrina classica Miguel Maria de Serpa Lopes apresenta

as seguintes caracteristicas:

“No Bem de Familia a inalienabilidade é criada em funcdo de assegurar a
residéncia da familia, sendo esse o objetivo principal, e a inalienabilidade um
simples meio de atingi-lo. Trata-se de um instituto originario dos Estados
Unidos, destinado a assegurar um lar a familia. A inalienabilidade ndo € um
fim, sendo um meio de que o legislador se serviu para assegurar a tranquilidade
da habitacéo da familia;... Etimologicamente, a palavra “Homestead” compde-
se de duas palavras anglo saxdes: home”, de dificil traducdo, cuja versao
francesa é “chez soi”, “em sua casa”’, e “ stead”, significando “lugar”. Em
linguagem juridica quer dizer, porém, uma residéncia de familia, implicando
posse efetiva, limitagdo de valor, impenhoravel e inalienavel.” (Serpa Lopes,
1988).

Alvaro Villaga Azevedo (2002) apresenta um conceito mais contemporaneo

do instituto, de acordo com o referido autor:

“O bem de familia € um meio de garantir um asilo a familia, tornando-se o
imével onde a mesma se instala domicilio impenhoravel e inalienavel, enquanto
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forem vivos os cbnjuges e até que os filhos completem sua maioridade.”
(Azevedo, 2002).

Feitos esses breves comentarios referentes a origem histérica e ao
delineamento conceitual do instituto, passaremos a uma rapida analise das espécies
existentes no ordenamento pétrio, bem como a qual tera um maior enfoque nesse
trabalho.

3.8.1 ESPECIES DE BEM DE FAMILIA

O ordenamento juridico brasileiro optou pela dualidade do bem de familia, pois
existe o bem de familia legal, disciplinado pela lei 8.009/90 e o voluntério, disciplinado
pelo artigo 1.711 e seguintes do Cédigo Civil. Sem a pretenséo de esgotar o assunto,
abaixo serao elencadas algumas caracteristicas dessas duas modalidades.

No caso do bem de familia legal, a protecao ocorre independentemente de
qualquer ato do proprietario, basta que seja o Unico imével residencial pertencente a
entidade familiar que ele sera protegido contra execucgdes por dividas contraidas pelo
proprietario, salvo as excec¢des legais, alids, uma delas € objeto deste estudo — a
penhorabilidade por dividas referentes a fianga de locacao imobiliaria (artigo, 3¢, VII,
da dei 8.009/90).

A protecao ao bem de familia legal é de certa forma mais ampla do que ao
convencional, pois ele esta a salvo de dividas independentemente se forem contraidas
antes, durante ou depois da aquisicao do imovel, bem como independe do momento
de ajuizamento de eventual acdo de cobrancga contra o devedor. Um aspecto que
merece ser mencionado é que enquanto o convencional tem um limite em relagéo ao
patrimonio total do proprietario, limite este de um tergo (art. 1.711 do C.C.) o bem de
familia legal ndo tem esse limite, o0 que segundo alguns autores poderia levar a
distorcdes: pois o devedor poderia ter todo seu patriménio em um Unico imével.
Imagine-se, por exemplo, um imovel de mil metros quadrados, seis suites, cinco

banheiros, avaliado na casa dos milhdes, mesmo que o devedor resida sozinho esse
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imovel estara assegurado contra qualquer divida, situagcdo que se revela ser
irrazoavel.

Ja o bem de familia convencional, é dotado de impenhorabilidade e
inalienabilidade relativa. Se diz que a inalienabilidade € relativa, pois a requerimento
dos interessados e ouvido o Ministério Publico, o juiz pode autorizar a venda do imével
e a sub-rogacdo do valor em outros bens com a mesma finalidade. Para sua
constituicdo é necessario que o proprietario o institua por meio de escritura publica ou
testamento e posteriormente leve a registro no cartorio de registro de iméveis (art.
1.714 do Caodigo Civil).

O imével pode ser urbano ou rural e abrange suas pertencas e acessorios (art.
1.712 do Cddigo Civil). Por fim, outro ponto relevante que o diferencia do bem de
familia legal € que o imdvel somente estara protegido por dividas posteriores a sua
instituicdo e ndo esta a salvo de dividas provenientes de tributos relativos ao imével e
despesas de condominio.

Cabe salientar que é sobre o bem de familia legal que esse trabalho se
debrucard, tendo em vista que é o que ocorre na maioria das vezes, pois conforme
mencionado seus efeitos decorrem da lei e todas as entidades familiares estdo
incluidas independentemente de formalizagcdo por escritura publica ou registro
imobiliario, o que torna a quantidade existente de bens de familia convencional ser

muito menor do que o bem de familia legal.

4 EVOLUCAO JURISPRUDENCIAL NO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL ATE O
JULGAMENTO O TEMA 1127 QUE POSSIBILITOU A PENHORA DO BEM DE
FAMILIA DO FIADOR DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

Nos primeiros anos da primeira década dos anos dois mil — essencialmente
pelo motivo de o direito a moradia ser elevado ao status de direito fundamental — as
cortes superiores passaram a discutir se o fato de a locacdo ser residencial ou
comercial acabaria por ter impacto na regra de penhorabilidade do bem de familia do
fiador. No ano de 2022, por meio do julgamento do tema 1.127, representado pelo

Recurso Extraordinario 1.307.334/SP, voltaram as manchetes noticias envolvendo o
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polémico assunto relativo a penhorabilidade ou ndo do bem de familia do fiador no
ambito de contratos de locacao previsto no inciso VII, artigo 3° da Lei n. 8.009/90.

O debate teve origem frente a falta nitida de especificidade do contrato de
locagdo exposto na lei, considerando que ela ndo especificou se a excecao era
referente as locagdes comerciais ou residenciais. Frente a isto, entendia-se que para
cada tipo de locacéo (residencial ou comercial) existiria uma diferenciacao no que diz
respeito a prevaléncia da autonomia privada e livre iniciativa sobre o direito a moradia,
assim, antes, de se adentrar a decisdo do Recurso Extraordinario n. 1.307.334/SP,
importante contextualizar a decisédo na jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal.

E importante ressaltar que ndo se pode confundir o direito & moradia com o
direito a casa propria ou com o direito a propriedade, pois a moradia se trata de um
abrigo que sirva ao individuo e a sua familia e ndo de um direito real especificamente.
O direito a moradia, de que trata a Constituicdo Federal, em seu art. 6°, deve ser
entendido como direito fundamental nas suas dimensdes positiva e negativa (Silva,
2011).

Na dimenséo positiva se traduz o dever do Estado de promover e criar politicas
publicas que garantam aos cidadaos o acesso a moradia digna, por meio de projetos
de construcao de unidades habitacionais, ampliagéo do crédito imobiliario, reducao de
taxas de juros e tudo o mais que se torne mister a reducao do déficit habitacional.
Tanto é assim que na prépria Constituicdo Federal de 1988 esta a previsao do direito
a moradia como direito social a ser fomentado pelo Estado ao estabelecer, em seu
art. 23, IX, que é competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios promover programas de construcao de moradias € a melhoria das
condi¢des habitacionais e de saneamento basico e isto significa que todos devem ter
direito a uma residéncia — ndo importa a forma fisica que assuma: se uma casa ou um
apartamento para nele habitar (Souza, 2019).

Conforme ja mencionado, € sob a 6tica da dimensao negativa que este trabalho
se debruca, ou seja, no dever que o Estado e os particulares possuem de nao criar
restricbes ao direito a moradia.
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4.1 Recurso Extraordinario n. 407.688/SP

No ano de 2006, com o julgamento do Recurso Extraordinario n. 407.688/SP,
de relatoria do Ministro Cezar Peluso se fixou que a excecao a impenhorabilidade
seria um modo valido de o legislador ratificar o direito a moradia a luz da realidade
social do pais, ja que estimularia a oferta de imdveis para locagao residencial, isto €,
estaria sendo estimulada a oferta de iméveis para fins de locacao habitacional, sendo
preservado de modo indireto o direito a moradia, pois os locadores teriam mais
seguranca em receber o valor dos alugueis e mesmo retomar o imével em caso de
inadimpléncia do locatario (RE 407.688, Rel. Min. Cezar Peluso, Tribunal Pleno,
julgado em 8.2.2006, DJe 6.10.2006).

Fundamentou-se na decisdo que a exclusao do bem de familia do fiador do
alcance da garantia fidejussoria prestada em contrato de locacao residencial teria
como resultado a exigéncia, por locadores, de outras modalidades de garantia, mais
onerosas, a serem prestadas pelos locatarios, a exemplo de caugdes ou seguros,
paradoxalmente, essa exigéncia poderia dificultar ou em alguns casos até mesmo

inviabilizar o direito a moradia.

Verifica-se, na presente decisdo, que o Supremo tentou compatibilizar o direito
a moradia dos proprietarios e sua protecao, instrumental — o bem de familia — com o

direito a moradia também daqueles candidatos a se tornarem locatarios.

4.2 Recurso Extraordinario 612.360/SP

Ja no ano de 2010, o tema 295 de repercussao geral do STF, representado
pelo do Recurso Extraordinario 612.360/SP (RE 612.360, Rel. Min. Ellen Gracie,
Plenério, DJe 23.09.2010), que analisava a situagao relativa a fianga em contrato de

imovel residencial fixou-se a seguinte tese de relatoria da ministra Ellen Gracie:

Torna-se constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato
de locacao, devido a compatibilidade da excecao elencada no art. 3°, VII, da Lei n.
8.009/1990 com o direito a moradia consagrado no art. 6° da Constituicao Federal de
1988, com redacdo da Emenda Constitucional n. 26/2000.
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Como todos os outros direitos sociais previstos no art. 6° da Constituicao
Federal de 1988, na sua dimensao positiva, o direito a moradia corresponde a uma
prestacao do Estado para com os cidadaos, possibilitando-lhes melhores condigdes
de vida, ou seja, constitui disciplina juridica da atividade estatal para a ado¢do da
correspondente politica publica que vise suprir as necessidades da coletividade com
relacdo a habitacdo, assim, o direito a moradia, constitui norma programatica que nao
tem o condao de afastar as excecgdes a regra da impenhorabilidade do bem de familia.

Na fundamentacdo do presente julgado, basicamente se remete quanto ao
decidido no RE 407.688, acima mencionado, e o ponto central € que, ao se permitir a
penhora do bem de familia do fiador de locacao, se fortaleceria a garantia da fianca,
fazendo que os proprietarios se sentissem mais seguros em locar seus imoveis
aumentando a oferta de imdveis e por consequéncia reduzindo o custo da locacéo.
Na esteira dessas decisdes, no ano de 2015, o Superior Tribunal de Justica aprovou
a Sumula 549,* assim, entendeu-se que é vdlida a penhora de bem de familia
pertencente a fiador de contrato de locagao.

4.3 Recurso Extraordinario n. 605.709/SP

Embora parecesse ratificada a jurisprudéncia, no sentido da possibilidade da
penhora do bem de familia, no ano de 2018, no julgamento do Recurso Extraordinario
n. 605.709/SP, (RE n® 605.709/SP, Primeira Turma, Rel. Ministra Rosa Weber, DJe
de 18.02.2019), por maioria, entendeu que as decisdes dos julgamentos dos Recurso
Extraordinario n. 407.688/SP e n. Recurso Extraordinario 612.360/SP ndo estaria
contemplada na hip6tese de locacdo comercial, pois 0 Supremo tinha se debrugado
apenas nas locagdes residenciais.

Por meio do julgamento do Recurso Extraordinério n. 407.688 no ano de 2018,
o Supremo Tribunal Federal entendeu ndo ser admissivel sacrificar o direito a
moradia, a pretexto de adimplir o crédito de locador de imével ndo residencial ou
estimular a livre iniciativa. Segundo essa decisao, a restricdo do direito a moradia do
fiador de contrato de locacdo nao residencial ndo encontra amparo no principio da
isonomia, pois 0 bem de familia do locatario — devedor principal — ndo se sujeitaria a

4 Simula 549-STJ: E valida a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacéo.
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eventual constricido e alienacdo para satisfazer os valores devidos ao locador,
enquanto o imével do fiador se sujeitara.

Quando se decidiu pela possibilidade da penhora no R.E n. 407.688, o
Supremo entendeu que ndo se vislumbra justificativa plausivel para que o devedor
principal, goze de situacdo mais benéfica do que aquela conferida ao fiador,
principalmente porque tal disparidade de tratamento, ao contrario do que é verificado
numa locacao de imdével residencial, ndo se presta a promover 0 acesso a moradia.
Essas premissas faticas distintivas, em ambas as situagcbes, impossibilitam a
submissado do contrato de locacdo comercial, as mesmas balizas que guiavam a
decisdo anteriormente proferida pelo STF, na qual se admitia a penhora.

Por fim, sustentou o RE n. 605.709/SP que néo seria possivel a penhora do
bem de familia do fiador de locagdo comercial, ja que que o direito a moradia do fiador
deveria prevalecer diante da livre iniciativa privada.

Dessa decisdo em diante dividiu-se a jurisprudéncia para os que entendiam
pela penhorabilidade do bem de familia, independentemente da finalidade da locagéo
e 0s que afastavam a penhora do bem de familia do fiador de contrato de locacéo
(STF, 2022).

Verifica-se, portanto, duas situag¢des distintas: a primeira decorrente do direito
social a moradia, previsto no art. 62 da Constituicao Federal de 1988, e diz respeito a
relacéo entre o Estado e os cidadaos por ele custodiados, na area do Direito Publico.
A segunda hipotese, regulada pelo art. 82 da Lei do Inquilinato, no @mbito do Direito
Privado, trata das relacbes entre particulares, onde obriga o fiador do contrato de
locagao a satisfazer o crédito do locador com todo seu patriménio, sem excecao.

A penhora do bem de familia do fiador ndo é matéria protegida pelos direitos
sociais previstos na Constituicdo, pois, representa questao exclusivamente de direito

patrimonial e de carater eminentemente privado.

4.4 Recurso Extraordinario n. 1.307.334/SP (Tema 1127)

Com intuito de se amenizar as inumeras controvérsias existentes sobre o

assunto penhorabilidade ou n&o, ocorreu a submissdo do referido Recurso
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Extraordinario n. 1.307.334/ SP (RE n. 1.307.334, rel. Min. Alexandre de Moraes,
Tribunal Pleno, Dje .09.03.2022) , ao regime de repercussao geral (tema 1.127), com
o objetivo de se ratificar o entendimento no que diz respeito da penhora de bem de
familia de fiador em contrato de locacao comercial.

Nesse julgado prevaleceu o voto do relator, ministro Alexandre de Moraes, que
ressaltou a constitucionalidade da penhora de bem de familia pertencente a fiador de
contrato de locacéo, seja residencial ou comercial. Para o ministro o direito social a
moradia, pode, sem prejuizo doutras alternativas conformadoras, ser estimulado e
implementado por normas juridicas que estimulem ou favoregam o incremento da
oferta de iméveis para fins de locacado habitacional, bem como por meio de uma
previsao de reforgco da eficacia das garantias contratuais oferecidas aos locadores.

Segundo o ministro, a norma constitucional que trata do direito a moradia nédo
pode atingir as relagdes privadas, no tocante a possibilidade de penhora do bem de
familia do fiador em contrato de locacdo de imédvel destinados ao comércio ou a
residéncia, se assim o fizesse, estaria suprimindo as omissdes do Estado a custa do
patriménio dos particulares.

Entende-se que prestacdes estatais para assegurar o direito a moradia, com
lastro no minimo existencial, podem ser evidenciadas em situagbes em que
determinada pessoa, por forca de desemprego, doenga, invalidez, velhice, desastres
naturais ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia, em circunstancias fora
de seu controle, fica ou corre 0 eminente risco de ficar desalojada. Nesse sentido, o
direito ao minimo existencial significa que o ser humano deve ter direito “as condicdes
minimas de existéncia humana digna que nao pode ser objeto de intervencdo do
Estado e que ainda exige prestagdes estatais positivas” (Torres, 2009).

Com relacédo ao Recurso Extraordinario n. 1.307.334/SP (Tema 1.127) buscou-
se ratificar que a impenhorabilidade do bem do fiador no contrato de locagao comercial
seria um desestimulo aos pequenos empreendedores, também ofenderia o principio
da isonomia conjugado com principio da autonomia privada e da livre iniciativa de
cada individuo, ficando clarividente que o fiador consente, de forma consciente, livre
de induzimento e tem a ciéncia que seu bem de familia podera ser penhorado pelo
locador caso o locatario afiangado se torne inadimplente.

Segundo essa decisdo a norma constitucional que incluiu o direito a moradia
dentre o0s sociais ndo € imediatamente aplicavel, persistindo, portanto, a
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penhorabilidade do bem de familia de fiador de contrato de locagdo imobiliaria
independente da finalidade dada ao imovel.

Importante ressaltar que no Recurso Extraordinario n. 1.307.334/SP, o relator
observou que a Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991) ndo faz nenhuma distincéo entre
os fiadores de locacdes residenciais e nao residenciais, em relacao a possibilidade
da penhora do bem de familia, por essa razao em seu entendimento, criar distincao
onde a lei ndo distinguiu, violaria sobremaneira o principio da isonomia, ja que o fiador
de locagéo nao residencial manteria ileso o seu bem de familia, enquanto o fiador de
locacdo de imovel que tenha por finalidade a moradia de outrem, ficaria sujeito que
seu imovel viesse a ser penhorado.

Com o julgamento do presente recurso, foi concebida a constitucionalidade do
art. 3%, inciso VII, da Lei n. 8.009/90, para ambas as situacdes (locac¢des residenciais
€ comerciais) o que tornou o presente tema muito polémico, tendo em vista que os
fiadores podem ser mais prejudicados do que os préprios devedores, sem sequer ter
usufruido da locacédo, objeto do inadimplemento, podendo, desta maneira, perder o
seu unico bem imével que possuem para morar. Os fundamentos do referido julgado,
bem como suas partes mais marcantes serdao expostas de maneira pormenorizada no

topico seguinte.

4 UMA LEITURA SOBRE O JULGAMENTO DO TEMA 1127: FUNDAMENTOS
UTILIZADOS NO JULGADO QUE LEVARAM A MUDANCA DE PARADIGMA DO
STF

4.1 Fundamentos pela inadmissibilidade da penhora

Nesse momento serdo apresentados 0s argumentos mencionados pelos
ministros no julgamento do Tema 1127, que viabilizou a penhora do bem de familia
do fiador de locagdo comercial. Convém esclarecer que, embora em alguns momentos
se faca mencgéo ao voto de determinado ministro, o principal objetivo da exposicao a
seguir sdo os fundamentos utilizados na decisdo e ndo os votos individuais de cada

ministro.
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Inicialmente cabe salientar que o parecer da Procuradoria-Geral da Republica
(STF, 2022) foi no sentido de dar provimento ao recurso e afastar a possibilidade de
penhora, sob os seguintes argumentos: i) deve-se considerar que o direito a moradia,
em seu aspecto negativo, obsta que a pessoa seja indevidamente privada de uma
moradia digna, em funcdo de ato estatal ou mesmo de outros particulares. Ja pelo
aspecto positivo, obriga o Estado a assegurar, por meio de politicas publicas, medidas
adequadas a protecdo de um patriménio minimo; b) a possibilidade de restricao ao
direito a moradia implica em verificar a existéncia de uma finalidade licita e
proporcional aliada a um juizo de adequacéo de necessidade e proporcionalidade em
sentido estrito; ¢) a eventual penhora do Unico imovel residencial familiar, no caso do
fiador de locacao comercial, esvaziaria o conteudo do direito a moradia e atingiria o
seu nucleo fundamental, tendo em vista que o referido direito goza de prevaléncia em
face dos principios da autonomia contratual e da livre iniciativa, que por sua vez
podem ser resguardados por mecanismos diversos, razoaveis em menos gravosos;
d) excetua-se a impenhorabilidade diante de contrato de fianga onerosa, pois nesse
caso o fiador € remunerado em razdo dos riscos do negocio assumido.

Salientou ainda o Procurador-Geral da Republica que embora a possibilidade
de penhorar o bem de familia do fiador em contratos de locacdo comercial possa ser
considerada adequada para o fim almejado, pois em alguma medida ampliar-se-ia a
garantia do locador, consiste em medida desnecessaria e desproporcional,
considerando a existéncia de outros mecanismos disponiveis — a exemplo da caucéo
e seguro-fianga — para garantir o contrato da locacao comercial, sendo que a escolha
deveria recair sobre aquele meio menos gravoso, que menos restrinja o nudcleo
essencial do direito a moradia.

Ja a desproporcionalidade decorre da constatacao de que a intensidade em
que se atinge o nucleo essencial do direito a moradia — direito fundamental
contraposto que sofre a restricdo — € superior aos eventuais ganhos com a promocao
dos principios da livre iniciativa e da autonomia privada, em aplicacdo no contrato de
locagdo comercial. Salienta ainda que a lei civil deve ser interpretada e aplicada
segundo a norma constitucional, ndo se admitindo o inverso.

Para incrementar a garantia do locador poderdo ser utilizadas outras
ferramentas previstas em lei, que ndo seja o despojamento do fiador do unico imdvel
que Ihe serve de moradia, em funcao do inadimplemento do locatario. Em face dos
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argumentos expostos, o Procurador-Geral da Republica propbs a seguinte Tese de
Repercussdo Geral: “E impenhoravel o bem de familia de fiador em contrato de
locacdo comercial, tendo em conta a prevaléncia do direito a moradia frente aos
principios da autonomia contratual e da livre iniciativa, salvo no caso de fianca
onerosa” (STF, 2022).

Durante o julgamento, invocou-se a dignidade da pessoa humana e a protecao
a familia, que obrigam que se impeca a constricdo e eventual alienagéo forcada de
determinados bens, o que deve ocorrer com 0 bem de familia do fiador, destinado a
sua moradia, cujo sacrificio ndo pode ser exigido a pretexto de satisfazer o crédito de
locador de imével comercial ou mesmo estimular a livre iniciativa. Sustentou-se que o
artigo 3%, VII, da Lei 8.009/1990 (que excepciona a penhora do bem de familia nos
casos de fianca de locagdo imobiliaria) nao teria sido recepcionado pela Emenda
Constitucional n® 26/2000 (STF, 2022).

O direito a moradia ndo se confunde com o direito a propriedade de imével.
Segundo o ministro Edson Fachin, o direito a moradia emana do respeito a dignidade
da pessoa humana, fundamento da Republica Federativa do Brasil. E consensual a
garantia de uma moradia, ou ao menos de um abrigo para todo ser humano, pois o
direito a moradia compdée o minimo existencial e, dessa maneira, tem a
fundamentalidade material reforcada. Ja a fundamentalidade formal decorre da
prépria localizagdo, no Titulo Il — (Dos Direitos e Garantias Fundamentais) da
Constituicdo Federal, bem como da aplicacdo do regime juridico dos direitos
fundamentais (STF, 2022).

Nem mesmo o principio da isonomia seria capaz de justificar a medida
acautelatéria: a restricdo do direito a moradia do fiador em contrato de locacao
comercial tampouco se justifica a luz do principio da isonomia, pois um eventual bem
de familia de propriedade do locatario ndo se sujeitara a constricdo, bem como a
alienacao forgcada para o fim de satisfazer valores devidos ao locador, ao passo que
o fiador tera o seu direito atingido (STF, 2022).

Nao admitir a penhora também violaria o principio da isonomia ndo seria
possivel criar distingdes onde a lei ndo criou, pois ao excepcionar a penhora do bem
de familia nos casos de fianca de contrato de locacao pelo artigo 39, VI, da Lei
8.009/90, ndo houve distingdo entre a locacao residencial e a locacdo comercial.
Permitir a impenhorabilidade nos casos de fianga em contratos de locagédo comercial
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criaria uma desigualdade, tendo em vista que o fiador de locagcdo comercial, embora
também excepcionado pela lei, teria incélume o seu bem de familia enquanto o fiador
de locagéo residencial poderia ter seu imével penhorado (STF, 2022).

Dessa maneira, decidiu-se que nao se vislumbraria justificativa razoavel para
que o devedor principal, o afiancado, goze de situacdo mais benéfica do que aquela
conferida ao fiador, sobretudo porque tal disparidade de tratamento, na locagéo
comercial, ao contrario do que se verifica na locacado de imovel residencial, ndo se
presta a promocéao do préprio direito a moradia.

Aventou-se que a penhora do bem de familia viola a proporcionalidade, pois a
medida ndo € necessaria, ante a existéncia de outros instrumentos suscetiveis de
viabilizar a garantia do crédito do locador de imével comercial, notadamente a cesséo
fiduciaria de quotas de fundo de investimento e o seguro de fianca locaticia. Também
violaria a proporcionalidade porque conjecturas meramente teoricas sobre a
dificuldade ou a maior onerosidade na prestacao de outras modalidade de garantia,
ou eventual dificuldade na obtengdo de fiadores com mais de um imével, ndo
legitimam o sacrificio do direito fundamental a moradia em nome da promoc¢ao da livre
inciativa (STF, 2022).

Eventual argumento de desestimulo a livre iniciativa que decorra da
impenhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de locagdo de imoével
comercial ndo se revestiria de envergadura suficiente para suplantar a necessidade
de observar o direito constitucionalmente assegurado a moradia, sendo este um
desdobramento da propria dignidade da pessoa humana e da protecao a familia (STF,
2022).

A imposicdo de limites a penhora de certos bens constituiria conquista
civilizatéria com o objetivo de assegurar o minimo existencial. Admitir como legitima a
penhora de bem de familia para satisfazer o débito decorrente de locacao comercial,
em nome da promogao da livre iniciativa, resultaria em desconsiderar todo o
arcabouco erigido para preservar a dignidade humana em face de dividas (STF,
2022).

E preciso salientar que os direitos fundamentais possuem dupla dimens&o na
medida em que podem ser considerados direitos subjetivos individuais, bem como
elementos objetivos fundamentais da comunidade. Portanto, ndo podem ser
considerados apenas como posigdes juridicas titularizadas por um individuo frente ao
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Estado, mas também como sendo fins e valores que uma comunidade protege e
valoriza.

Em sua dimensao negativa ou defensiva, o direito a moradia impbe que o
Estado e os demais particulares respeitem e ndo atentem contra a moradia, uma vez
que todos estdo vinculados ao direito a moradia, devendo interpretar a legislacao
infraconstitucional e solucionar colisdes, levando em consideracao essa baliza, pois
se impde a vedacao ao retrocesso, sendo que o direito a moradia ndo pode ser
suprimido ou restringido arbitrariamente, bem como ndo podem ser reduzidas as
conquistas até agora alcangadas. Na sua dimensao positiva, ou prestacional, implica
um dever do Estado em editar normas juridicas para efetivar o direito e promover a
satisfacdo do interesse mediante atuacao judicial ou administrativa.

Também foi explicitado o distinguisching®, entre o Tema 295, no qual se
entendeu ser possivel a penhora do bem de familia do fiador de locacao imobiliaria
residencial, e o presente julgamento do Tema 1127, em que se discutia a possibilidade
de penhora do bem de familia em fianca de contratos de locacao comercial. Pois se
na garantia prestada em contrato de locacao residencial € possivel contrapor o direito
a moradia de fiadores ao igualmente relevante direito a moradia de locatéarios, o
mesmo nao se verifica na hipétese de fianca em contrato de locacdo de imoével
comercial (STF, 2022).

Em seu voto, o ministro Ricardo Lewandowski disse que nem mesmo o
argumento da autonomia da vontade e da boa-fé objetiva — como sera visto a seguir,
também foram utilizados no sentido oposto, para justificar a possibilidade da penhora
— serviram de fundamentos para admitir a penhora e seriam capazes de justificar essa
penhora do bem de familia do fiador de locagdo comercial, pois segundo 0 ministro
existem circunstancias na vida em que as pessoas sao praticamente obrigadas a
prestar fiancas e avais a amigos ou familiares em dificuldades financeiras, para logo
depois enfrentar dissabores indesejados.

Continuou o ministro, em seu voto, salientando que o direito deve ser uma
ferramenta de protecao aos hipossuficientes, cuja autonomia da vontade fica em

consideravel desvantagem diante de uma contraparte mais poderosa juridica ou

5 Nao aplicacdo do precedente vinculante ao caso em julgamento devido a fatos materialmente
diferentes entre os dois casos.
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economicamente. Entre a protecdo dos interesses do proprietario de um ou mais
imoveis, cuja pretensao € de receber o seu aluguel rigorosamente em dia, e 0 amparo
a uma familia, especialmente das criangas que a integram e que correm O risco
iminente de serem privadas do lar onde residem, sua posi¢do como juiz € como ser
humano, segundo o ministro, é defender os segundos (STF, 2022).

Também foi mencionado que os constituintes de 1988 nao conceberam o direito
de propriedade e a livre iniciativa como valores hierarquicamente superiores ao direito
a uma vida digna e ao direito de uma familia de ndo ser despojada do unico imovel
qgue possui e em que reside, direito esse que corresponde ao minimo existencial.

Nem mesmo a autonomia da vontade é capaz de justificar a constricdo do bem,
pois a fianga, por ter um carater essencialmente gratuito, muitas vezes faz com que o
fiador aceite o encargo por solidariedade, amizade ou para preservar as relacoes
familiares. Da mesma maneira, em determinados casos, € imposta pelo locador a
renuncia ao beneficio de ordem, sem que o fiador tenha a opcao de discuti-la. Na
maioria das vezes o fiador sequer tem ciéncia de que seu imédvel residencial esta
sujeito a garantia da divida, caso ocorra o inadimplemento por parte do afiangado.
Sob o prisma constitucional do direito a moradia, essas circunstancias reforcam ser
injustificavel a penhora do bem de familia do fiador, nos casos em que se tratar de
locacao de imbével comercial.

Levando em consideragdo os argumentos acima, os ministros, que como sera
visto adiante, ficaram vencidos, propuseram a seguinte tese de repercusséo geral:

“E impenhoravel o bem de familia de fiador em contrato de locagdo comercial,
em virtude da incompatibilidade da excec¢ao prevista no art. 3°, VII, da Lei 8.009/1990

com o direito a moradia deste, salvo no caso de fianga onerosa” (STF, 2022,).
4.2 Fundamentos pela admissibilidade da penhora

Incialmente se invocou a aplicabilidade — tanto aos contratos de locacao
comercial quanto aos de locagao residencial — do entendimento veiculado no Tema
295 de repercusséao geral, que fixou a seguinte tese:

E constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de
contrato de locacdo, em virtude da compatibilidade da excecgéo
prevista no art. 3°, VI, da Lei 8.009/1990 com o direito a moradia
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consagrado no art. 6° da Constituicdo Federal, com redagao da EC
26/2000 (STF, 2022,).

A aplicabilidade da tese se fundamentaria no fato de que o inciso VII do artigo
3° da Lei 8.009/1990 nao faz nenhuma distincdo quanto a locacéo residencial e
locagdo comercial para fins de excepcionar a impenhorabilidade. Dessa maneira, tal
dispositivo ndo mereceria interpretacdo restritiva, pois quando o legislador quis
distinguir os tipos de locacéao, o fez expressamente, a exemplo do que ocorre na Lei
8.245/1991, em seus artigos 51 a 57, que disciplinou a “Locacéo nao residencial’. Nao
caberia restringir tal entendimento, reconhecendo a impenhorabilidade ao fiador em
contratos de locacdo comercial, pois a Lei 8.009/1990, ao excepcionar a
impenhorabilidade, ndo faz qualquer distincao (STF, 2022).

Outro argumento foi a violagao ao direito do proprietario de dispor da coisa, nos
termos do artigo 1.228 do Cédigo Civil: “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem que
injustamente a possua ou detenha” (BRASIL, 2002).

Tal argumento se deu em funcao de que embora a Lei 8.009/1990 preveja como
regra a impenhorabilidade do bem de familia, em nenhum momento impés a
inalienabilidade ou a impossibilidade de gravar de 6nus real. Ao contrario: mesmo
tratando-se de bem de familia, permanece ao proprietario o direito de usar, gozar e
dispor de seu unico imével (STF, 2022).

O fiador, desde a celebracdo do contrato de fianga, no pleno exercicio do direito
de propriedade, ja teria ciéncia de que todos seus bens responderao pelo eventual
inadimplemento do locatario, inclusive o seu bem de familia, conforme expressamente
disposto no artigo 3%, VIl da Lei 8.009/90. Dessa maneira, ao assinar por livre e
espontanea vontade o contrato de fianga em locacédo de bem imovel, o fiador renuncia
a impenhorabilidade de seu bem de familia, no pleno exercicio do direito de
propriedade.

Alegou-se que protecdo a moradia ndo se trata de um direito absoluto, devendo
ser sopesado com a livre iniciativa, direito fundamental também expressamente
previsto na Constituicdo Federal (artigos 1°, IV e 170, caput), com o direito de
propriedade e com a autonomia da vontade do fiador que, de forma livre e espontanea,

garantiu o contrato.
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Outro argumento apresentado foi a violacdo da boa-fé objetiva, pois a
circunstancia de o fiador ter oferecido voluntariamente a garantia de fianga em
contrato de locagdo, mesmo que de imoével comercial, desautoriza a invocacao do
postulado da impenhorabilidade da propriedade, pois estaria assim agindo de maneira
contraditéria em seu comportamento, verdadeiro venire contra factum proprium®, o
que € vedado pelo Direito, causando uma legitima expectativa no credor e
posteriormente agindo de maneira contraria a esperada. Argumentou-se que, ao
celebrar o contrato, ninguém estaria enganando ninguém, pois o fiador sabe que se o
afiancado ndo cumprir a obrigagéo e, por sua vez, ndo solver a divida, havera a
possibilidade de penhora de seu bem (STF, 2022).

Admitir tal conduta redundaria em lesar a boa vontade do proprietario, que
alugou mediante garantia prevista em lei, a qual o fiador aceitou, e depois
simplesmente diz que nao vai honrar. Se nao fosse para honrar era melhor nao entrar
na relagdo contratual, porque nao era obrigado a isso, nem dependia dessa relagao
contratual para coisa alguma. Nao se estaria de nenhum fato superveniente. O fiador,
guando assinou o contrato de fian¢a, sabia que poderia ser demandado se o locatario
nao pagasse sua divida com o locador. Nao haveria razdo para o Estado intervir nessa
relagao privada, para exonerar alguém que se obrigou a espontaneamente fazé-lo, de
cumprir seu dever, de cumprir sua obrigacdo. Salientou-se que seria necessario
considerar o escopo volitivo do poder constituinte, seja o originario, seja o derivado,
ndo podendo ser tido como complacente com a pratica de atos tendentes a
enfraquecer, sendo esvaziar por completo, a validade das avencgas livremente
celebradas entre as partes (STF, 2022).

Violaria também o principio da autonomia da vontade. Nos contratos de locacao
comercial, ndo raras vezes, quem exerce a funcdo de fiador € o proprio sécio da
Pessoa Juridica afiancada, especialmente tratando-se de micro e pequenos
empresarios. Nao seria possivel dizer a esses empreendedores que afastar a
possibilidade de penhora do bem de familia nesses casos é para protegé-lo, pois o
obrigaria a buscar outras modalidades de garantia mais caras, o que poderia até
inviabilizar o neg6cio. Vedar essa possibilidade aquele que quer empreender

6 O principio do Venire Contra Factum Proprium € um brocardo latino que significa “vir contra seus
proprios atos” e veda o comportamento contraditério, inesperado, que causa surpresa na outra parte.
Sua aplicagédo decorre da boa-fé objetiva e da lealdade contratual, exigiveis de todos os contratantes.
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desrespeita a autonomia da vontade, a livre iniciativa e o direito a propriedade do
préprio fiador do contrato de locacao, caracterizando um grande paternalismo estatal
(STF, 2022).

Também foi refutada a tese de violagcao ao principio da isonomia, aventado por
aqueles que defendiam a impenhorabilidade, pois sdo duas situacbes juridicas
distintas que merecem tratamento diferente. Na locagédo, seja comercial ou
residencial, o locatario e o fiador ndo se encontram na mesma situagao, pois ha uma
relacdo que se trava entre o locatario e locador, e outra entre o locador e o fiador (STF,
2022).

Argumentou-se também que possibilitar a constricdo teria como efeitos o
aumento de oferta de iméveis para a locacéo e a reducao do custo do aluguel. A fianca
no contrato de locacao comercial, ao passo que confere maior seguranga ao locador,
importa menos custos aos locatarios e provoca uma ampliagdo de oferta de imoveis
destinados a locacao, o que faz aumentar a concorréncia e, por consequéncia, gera
uma reducao no valor da locagéo, diminuindo os custos dos locatarios, que por sua
vez poderdo reduzir os precos de bens e servicos vendidos, o que acarretara, em
Ultima analise, beneficio aos destinatarios finais.

Listou-se também o desestimulo a livre iniciativa. A impenhorabilidade do bem
de familia dado em garantia em contrato de locacdo comercial resultaria em
desestimular ou até mesmo inviabilizar a livre iniciativa, pois haveria um aumento de
custos na medida em que os locadores passariam a exigir outros tipos de garantias
mais complexas e onerosas, ante o risco de ndao receberem os aluguéis devidos. Em
suma: em muito perderia a atividade econémica do pais, uma vez que tal medida

desestimularia a geracao de emprego e renda.

4.3 O aparente conflito entre a livre iniciativa e o direito a moradia

Para o ministro Luis Roberto Barroso, o direito a moradia, assim como o direito
a propriedade, ndo € um direito absoluto, pois as garantias e direitos fundamentais
insculpidos na Constituicao Federal ndo sao ilimitados, vez que encontram seus
limites igualmente consagrados pela Carta Magna. Dessa forma, devem ser

sopesados com os direitos: a) a livre iniciativa — do locatario em estabelecer seu
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empreendimento, direito este também previsto expressamente na Constituicao
Federal; b) direito de propriedade juntamente com a autonomia de vontade do fiador,
que garantiu o contrato de forma livre e voluntaria (STF, 2022).

Para o ministro ha a necessidade de uma interpretacao conciliatoria entre o
direito & moradia, o direito de propriedade e a livre iniciativa, a fim de que nenhuma
das previsdes constitucionais seja sacrificada. Reconhecer que o bem de familia do
fiador de locacao comercial é impenhoravel causaria grande impacto no exercicio do
direito de propriedade do fiador e na liberdade de empreender do locatério, pois dentre
as garantias possiveis de o locador exigir (fianca, caucao, cessao fiduciaria de quotas
de fundo de investimento e seguro fianga locaticia, conforme o artigo 37 da Lei
8.245/1991) a fianca € a mais usual, menos onerosa e mais aceita pelo mercado.
Criar um estimulo econémico de substituicdo da garantia de fian¢a nas locagdes nao
residenciais por outros tipos de garantias provocaria profundas mudangas no
mercado, em especial para os comerciantes menores, que se deparariam com custos
maiores e mais complexidades relacionadas ao contrato de loca¢do que, em alguns

casos, podera até inviabilizar o negdcio (STF, 2022).

4.4 A conclusao do julgamento

Apés o extenso debate, ficou decidido, por maioria, que a previsdo contida no
artigo 3%, VII, da Lei 8.009/90, que excetua a impenhorabilidade do bem de familia do
fiador, deve ser aplicada tanto nos casos de locacao residencial como nos casos de
locagao comercial, pois € necessaria, proporcional e razoavel (STF, 2022).

E necessaria e proporcional em fungdo de os outros meios legalmente previstos
para garantir o contrato de locagdo comercial, a exemplo da caugao e seguro fianca,
serem mais onerosos para os empreendedores. E razoavel, pois o fiador tem a livre
disposicdo dos seus bens, o que deixa patente que a restricdo ao seu direito de
moradia encontra abrigo no principio da autonomia privada e na autodeterminagéo
das pessoas, que também é um principio que integra a propria ideia de direito da
personalidade. Dessa maneira, fixou-se a seguinte tese no julgamento do tema 1127:
“E constitucional a penhora de bem de familia pertencente afiador de contrato de

locagéo, seja residencial, seja comercial.” (STF, 2022).
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Em sintese, pode-se observar que a fundamentacdo que embasou a decisao
do Supremo no julgamento do presente tema pode ser traduzida na inviabilidade de
interpretagéo restritiva do artigo, 3°, VIl da Lei 8.009/90. Ndo admitir a penhora em
ambos o0s casos acarretaria: a) na violagao ao direito de dispor; b) violagao do principio
da isonomia; b) violacao da boa-fé objetiva; f) violacao do principio da autonomia da
vontade; g) desestimulo a livre iniciativa; h) diminui¢cdo da oferta de imdveis e aumento
do preco locativo. Também deve se considerar que o direito a moradia ndo é um direito
absoluto, devendo ser sopesado com outros direitos fundamentais.

Importante salientar que a violagéo a boa fé objetiva — agora utilizada como
argumento favoravel — foi refutada nos argumentos contrarios a possibilidade da
penhora, pois muitas vezes os fiadores se vém constrangidos a assumir tal obrigacao,
sem o necessario conhecimento das consequéncias. O principio da isonomia também
foi utilizado com mesma finalidade, ao invoca-lo que somente nos casos de fianca de
locagao residencial a penhora poderia ser admitida, pois estaria em jogo 0 mesmo
direito & moradia: de um lado o do locatario e, do outro, do fiador (STF, 2022).

Importante mencionar que a decisdo se deu por maioria, por cinco votos a
quatro, em sessao plenaria presidida pelo ministro Luiz Fux, em que a tese vencedora
foi a do relator, ministro Alexandre de Morais, acompanhado pelos ministros Dias
Toffoli, Gilmar Mendes, Luis Roberto Barroso e Nunes Marques. Ficaram vencidos os
ministros Edson Fachin, Rosa Weber, Carmen Lucia e Ricardo Lewandowski.

Feitas essas consideragbes, os principios e fundamentos acima serao
utilizados como parametros para analise das decisdes judiciais do Tribunal de Justica
de Santa Catarina que envolvam a referida tematica.

5 ANALISE DOS JULGADOS DO TRIBUNAL DE JUSTICA DE SANTA CATARINA

Primeiramente se faz necessario um esclarecimento para auxiliar o leitor: na
exposicao dos casos nao serdo expostos os nomes das partes, nem dos relatores,
exceto nas referéncias, pois o0 objetivo deste trabalho € a analise dos fundamentos
utilizados nas decisdes. Ressalte-se que o estudo se restringirda as decisdes de
segundo grau, ou seja, dos 6rgaos fracionarios do Tribunal de Justica de Santa
Catarina.
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Serdao apresentados 0s numeros dos processos e, caso o leitor deseje um
maior aprofundamento a respeito de quem sdo as partes e os julgadores, tal
informacao pode ser consultada de forma irrestrita no site do Tribunal de Justiga de
Santa Catarina.

5.1 Primeiro caso

Agravo de Instrumento n. 4004413-47.2020.8.24.0000 (TJSC, 2022a). Trata-se
de recurso de agravo de instrumento dirigido ao Tribunal de Justigca buscando atacar
decisao interlocutodria proferida pelo juizo de primeiro grau, na fase de cumprimento
de sentenca, que declarou a impenhorabilidade de imével pertencente aos fiadores
do contrato de locacdo nao residencial firmado com a Pessoa Juridica locataria, por
se tratar de bem de familia.

Em suma, os fundamentos alegados pelo recorrente foram os seguintes: a) ja
foi reconhecida a constitucionalidade da excecao a impenhorabilidade do bem de
familia pertencente ao fiador de contrato de locacao; b) o precedente citado pela
decisdo agravada (que impedia a penhora nos casos de locagdo comercial), embora
exarado pelo STF, nao foi afetado a sistematica da repercusséao geral e, portanto, ndo
possui carater vinculante; c) ha sumula do STJ que autoriza a penhora de imdvel
nessas condicdes; d) presente a plausibilidade do direito vindicado, ha também risco
de dano irreparavel ou de dificil reparacao, tendo em vista a possivel frustracdo do
direito do credor, em cujo interesse se move a execugao.

Na ocasido do julgamento, em 04/12/2020, o Tribunal de Justica, por votacao
unanime, decidiu negar provimento ao recurso pelos seguintes fundamentos: a)
violagao ao principio da isonomia, pois um bem de familia de propriedade do locatério
nao se sujeitara a constricdo e alienacao forcada, para o fim de satisfazer valores
devidos ao locador. Ndo se vislumbra justificativa para que o devedor principal,
afiancado, goze de situagdo mais benéfica do que a conferida ao fiador, sobretudo
porque tal disparidade de tratamento, ao contrario do que se verifica na locagéao de
imovel residencial, ndo se presta a promogado do préprio direito a moradia; b) a
dignidade da pessoa humana e a protecao a familia exigem que se ponham ao abrigo
da constricdo e da alienagao 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 de imével comercial ou de estimular a livre

iniciativa.
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O Tribunal de Justica também usou como embasamento o julgamento do
recurso extraordinario 605.709/SP, que fez uma distincao entre a locacao de imovel
residencial e nao residencial. Cuidando-se da primeira hipétese, a penhorabilidade
estipulada pelo artigo 3° inc. VII, da Lei n. 8.009/1990, permaneceu valida e
constitucional. Contudo, tratando-se de imoével comercial, deu-se prevaléncia ao
direito constitucional a moradia sobre a livre iniciativa, garantindo-se assim a protecao
conferida ao bem de familia aquele que figura como fiador em contratos de locacao
comercial.

Insatisfeito com a decisdo, o agravante interpbs recurso especial, sendo que o
Superior Tribunal de Justica aplicou o principio da fungibilidade entre os recursos
especial e extraordinario, e remeteu o feito ao Supremo Tribunal Federal. Nessa
época (maio de 2022) ja havia ocorrido a mudanca de entendimento a respeito do
tema e a consequente fixagdo da tese juridica do tema 1127 que, conforme ja
mencionado, firmou entendimento sobre a possibilidade de penhora do bem de
familia, tanto para os fiadores de locagdo comercial quanto residencial. Dessa forma,
a Suprema Corte determinou a devolugao dos autos ao Tribunal de Justica de Santa
Catarina para que fosse exercido o juizo de retratagao.

Retornando os autos, o TJ de Santa Catarina exerceu o juizo positivo de
retratacdo com base nos seguintes fundamentos: a) o inciso VIl do artigo 3.° da Lei
8.009/1990, introduzido pela Lei 8.245/1991, ndo faz nenhuma distingdo quanto a
locagao residencial e locacao comercial, para fins de excepcionar a impenhorabilidade
do bem de familia do fiador; b) a excecdo a impenhorabilidade ndo comporta
interpretacao restritiva. O legislador, quando quis distinguir os tipos de locacéo, o fez
expressamente, como se observa da Secéo lll, da prépria Lei 8.245/1991 — que, em
seus artigos 51 a 57 disciplinou a “Locacéo nao residencial”; ¢) no pleno exercicio de
seu direito de propriedade, o fiador, desde a celebracao do contrato (seja de locacao
comercial ou residencial) ja tem ciéncia de que todos os seus bens responderao pelo
inadimplemento do locatario — inclusive seu bem de familia, por expressa disposi¢ao
do artigo 3.2, VII, da Lei 8.009/1990. Assim, ao assinar, por livre e espontanea vontade,
o contrato de fianca em locacdo de bem imo6vel — contrato este que s6 foi firmado em
razdo da garantia dada pelo fiador —, o fiador abre m&o da impenhorabilidade de seu
bem de familia, conferindo a possibilidade de constricdo do imével em razao da divida
do locatério, sempre no pleno exercicio de seu direito de propriedade; d) dentre as
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modalidades de garantia que o locador podera exigir do locatario a fianca é a mais
usual e mais aceita pelos locadores, porque é menos burocratica que as demais,
sendo a menos dispendiosa para o locatario e a mais segura para o locador.
Reconhecer a impenhorabilidade do imével do fiador de locagdo comercial interfere
na equacao econdémica do negdcio, visto que esvazia uma das principais garantias
dessa espécie de contrato; e) a prote¢cao a moradia ndo é um direito absoluto, devendo
ser sopesado com a livre iniciativa do locatério em estabelecer seu empreendimento,
direito fundamental também expressamente previsto na Constituicdo Federal, que
determina o direito de propriedade com a autonomia de vontade do fiador que, de
forma livre e espontdnea, garantiu o contrato; f) violagdo ao principio da boa-fé.
Necessaria compatibilizagdo do direito a moradia com o direito de propriedade e
direito a livre iniciativa, especialmente quando o detentor do direito, por sua livre
vontade, assumiu obrigagdo apta a limitar sua moradia; g) o reconhecimento da
impenhorabilidade violaria o principio da isonomia, haja vista que o fiador de locagao
comercial, embora também excepcionado pelo artigo 3.2, VII, da Lei 8.009/1990, teria
incélume seu bem de familia, ao passo que o fiador de locacéo residencial poderia ter
seu imével penhorado.
E, por fim, aplicou-se integralmente a tese do Tema 295 e do Tema 1127, quais
sejam:
Tema 295: E constitucional a penhora de bem de familia pertencente
a fiador de contrato de locagdo, em virtude da compatibilidade da
excegao prevista no art. 3.2, VII, da Lei 8.009/1990 com o direito a
moradia consagrado no art. 6.2 da Constituicdo Federal, com redacéo
da EC 26/2000), no tocante a penhorabilidade do bem de familia do
fiador, aplicam-se tanto aos contratos de locagéo residencial, quanto
aos contratos de locacao comercial. Tema 1127: E constitucional

apenhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de
locacéao, seja residencial, seja comercial (STF, 2022).

Percebe-se nesse julgado que o Tribunal de Justica aplicou em parte os
fundamentos utilizados pelo Supremo, primeiramente para inadmitir a penhora
(dignidade da pessoa humana, protecdo a familia e prevaléncia ao direito
constitucional a moradia sobre a livre iniciativa), no entanto, aplicou de forma integral
os fundamentos utilizados pelo Supremo Tribunal Federal quando exerceu o juizo de
retratacao e admitiu a penhora.

5.2 Segundo caso
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Agravo de instrumento n? 5004913-28.2022.8.24.0000 (TJSC, 2022b). O
presente recurso buscava reverter decisado interlocutéria que indeferiu o pedido de
penhora do imoével de propriedade do fiador em uma agdo de execugao de titulo
extrajudicial (contrato de locag¢ao nao residencial).

Primeiramente, na data de 26/04/2022 o agravo foi julgado improcedente
pelo Tribunal de Justica de Santa Catarina, sob o fundamento que o Supremo Tribunal
Federal — até o momento — entendia pela prevaléncia do direito a moradia em
detrimento da responsabilidade patrimonial do fiador de contrato de locacéao
comercial. Na decisdo também foi mencionado o entendimento do Tribunal de Justica
de Santa Catarina, que também seguia no mesmo sentido. Os fundamentos
relevantes para embasar a decisdo foram: a) necessidade de tratamento isonémico
de fiador e locatario; b) moradia como limite a livre iniciativa.

Porém, em 11/08/2022, em juizo de retratagdo, o Tribunal de Justica
autorizou a penhora do bem, aplicando o entendimento firmado no tema 1127 e
também nos seguintes fundamentos: a) € constitucional a penhora do bem de familia,
pois a excecao prevista no artigo 3¢, VI, & compativel com o direito fundamental a
moradia; b) a Sumula 549 do Superior Tribunal de Justica, que diz que “é vélida a
penhora do bem de familia pertencente ao fiador do contrato de locacao”; ¢) o inciso
VIl do artigo 3% da Lei 8.009/1990, introduzido pela Lei 8.245/1991, ndo faz nenhuma
distincdo quanto a locacao residencial e locacao comercial, para fins de excepcionar
a impenhorabilidade do bem de familia do fiador; d) a excecao a impenhorabilidade
nao comporta interpretacao restritiva; e) pleno exercicio do direito de propriedade, pois
o fiador, desde a celebracdo do contrato (seja de locagédo comercial ou residencial), ja
tem ciéncia de que todos os seus bens responderéo pelo inadimplemento do locatario
— inclusive seu bem de familia; f) dentre as modalidades de garantia que o locador
podera exigir do locatario, a fianga é a mais usual, menos onerosa e mais aceita pelos
locadores, porque € menos burocratica. Reconhecer a impenhorabilidade do imovel
do fiador de locagéo comercial interfere na equagédo econémica do negécio, visto que
esvazia uma das principais garantias dessa espécie de contrato; g) a protecao a
moradia ndo é um direito absoluto, devendo ser sopesado com a livre iniciativa o
direito de propriedade e a autonomia de vontade do fiador, que de forma esponténea
garantiu o contrato; h) violagdo do principio da boa-fé objetiva. Necessaria
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compatibilizacao do direito a moradia com o direito de propriedade e o direito a livre
iniciativa. O detentor do direito, por sua livre vontade, assumiu obrigacao capaz a
limitar sua moradia; i) principio da isonomia: reconhecimento da impenhorabilidade,
haja vista que o fiador de locacado comercial, embora também excepcionado pela Lei
8.009/90, teria incélume seu bem de familia, ao passo que o fiador de locacao
residencial poderia ter seu imoével penhorado.

O relator também apresentou mais dois julgados do Tribunal de Justica de
Santa Catarina: a) TJSC, Agravo de Instrumento n. 5011888-66.2022.8.24.0000, do
Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Maria do Rocio Luz Santa Ritta, Terceira
Camara de Direito Civil, j. 17-05-2022); b) TJSC, Agravo de Instrumento n. 5006211-
55.2022.8.24.0000, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Ricardo Fontes,
Quinta Camara de Direito Civil, j. 03-05-2022.

Percebe-se que o precedente julgado pelo Supremo (Tema 1127) foi
aplicado em sua inteireza pelo Tribunal de Justica de Santa Catarina, mudando sua
perspectiva inicial sobre a impossibilidade da penhora do bem de familia nos casos
de fianga de contrato de locacao comercial.

5.3 Terceiro caso

Agravo de instrumento n® 5024063-29.2021.8.24.0000 (TJSC, 2022c). Trata-
se de recurso interposto contra decisdo, nos autos da agdo da execucdo de titulo
extrajudicial que autorizou a penhora do imével, bem de familia, do executado.

Em 17/07/2021, ainda sob a égide do entendimento de que sé era possivel a
penhora do bem de familia nos casos de locacao residencial, o Tribunal de Justi¢ca de
Santa Catarina conheceu e deu provimento ao recurso para ndo autorizar fosse
realizada a penhora do aludido bem. Em apertada sintese foram utilizados os
seguintes fundamentos para embasar a decisao:

Além de citar o art. 1° da Lei 8.009/1990 (que apresenta os casos de
impenhorabilidade do bem de familia), disse ser necessaria a interpretagdo extensiva
de tal dispositivo, e para tal desiderato foram citadas as Sumulas 364 e 486 do
Superior Tribunal de Justica, que apresentam, respectivamente, os seguintes teores:
‘o conceito de impenhorabilidade de bem de familia abrange também o imdvel

pertencente a pessoas solteiras, separadas e viuvas” e “é impenhoravel o unico imovel
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residencial do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a
locacao seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia” (STF, 2012;
2021).

Entendeu o julgador que o intento legislativo, por meio da excecéo prevista no
artigo 39, VII, da Lei 8.009/90, foi de salvaguardar o direito a moradia pela via da
locacdo de imébveis — preocupacao, alias, ndo constatada na seara das locagbes
comerciais. Nos dizeres da Ministra Rosa Weber (STF, 2018): “0 bem de familia do
fiador de contrato empresarial, destinado a sua moradia, é sacrificio que nao pode ser
exigido a pretexto de satisfazer o crédito de locador de imo6vel comercial ou de
estimular a livre iniciativa”.

Também foram mencionados os seguintes fundamentos: a) dignidade da
pessoa humana; b) a restricdo do direito a moradia do fiador em contrato de locacao
comercial tampouco se justifica a luz do principio da isonomia; b) a situacao fatica
(flanca em contrato de locagao comercial) impede que seja utilizada a mesma l6gica
para permitir penhora nos casos de locagao residencial, pois no ultimo caso o objetivo
€ viabilizar o direito a moradia do afiangado.

Dessa maneira, o relator decidiu por manter a impenhorabilidade, reconhecida
no primeiro grau de jurisdicao, do imével objeto da pretendida constricao, porque foi
exarada em consonancia com a jurisprudéncia consolidada sobre a matéria no
Tribunal de Justica do Estado. Inconformado com a decisdo, o agravante interpés
recurso especial em 13/09/2022 que, por sua vez, teve negado o segmento em
14/12/2022, em funcao da tese fixada no tema 1127, remetendo-se os autos ao érgao
fracionario para revisdao da deciséo.

Recebidos os autos, o 6rgéo julgador, em juizo positivo de retratacdo em
votagdo unanime, modificou a decisdo anterior, alinhando-se a posic¢ao firmada pelo
Supremo Tribunal Federal.

Para sustentar a sua deciséo o julgador utilizou-se dos seguintes fundamentos:
a) é constitucional a penhora do bem de familia, pois a exce¢ao prevista no artigo 39,
VIl, € compativel com o direito fundamental a moradia; b) a Sumula 549 do Superior
Tribunal de Justigca define que “é valida a penhora do bem de familia pertencente ao
fiador do contrato de locacao” (STJ, 2015); ¢) o inciso VIl do artigo 3° da Lei
8.009/1990, introduzido pela Lei 8.245/1991, ndo faz nenhuma distingdo quanto a
locagéo residencial e locagcao comercial, para fins de excepcionar a impenhorabilidade
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do bem de familia do fiador; d) a excecdao a impenhorabilidade ndo comporta
interpretacgao restritiva; e) pleno exercicio do direito de propriedade: no pleno exercicio
de seu direito de propriedade, o fiador, desde a celebracdo do contrato (seja de
locagdo comercial ou residencial), ja tem ciéncia de que todos o0s seus bens
responderao pelo inadimplemento do locatario, inclusive seu bem de familia; f) dentre
as modalidades de garantia que o locador podera exigir do locatéario a fianca é a mais
usual, menos onerosa e mais aceita pelos locadores, visto que € menos burocratica.
Reconhecer a impenhorabilidade do imével do fiador de locagdo comercial interfere
na equacao econdémica do negdcio, visto que esvazia uma das principais garantias
dessa espécie de contrato; g) a protecao a moradia ndo é um direito absoluto, devendo
ser sopesado com a livre iniciativa, com o direito de propriedade e com a autonomia
de vontade do fiador, que de forma espontanea garantiu o contrato; h) principio da
boa-fé objetiva. Necessaria compatibilizacdo do direito a moradia com o direito de
propriedade e direito a livre iniciativa. O detentor do direito, por sua livre vontade,
assumiu obrigacdo capaz de limitar seu direito a moradia; i) principio da isonomia:
reconhecimento da impenhorabilidade, haja vista que o fiador de locacdo comercial,
embora também excepcionado pela Lei 8.009/90, teria protegido o seu bem de familia,
enquanto o fiador de locacao residencial poderia ter seu imével penhorado.

Além dos fundamentos acima citados, que também foram utilizados nos dois
julgados anteriores, igualmente foi mencionado o Tema 708 do Superior Tribunal de
Justica, em que foi fixada a seguinte tese: “E legitima a penhora de apontado bem de
familia pertencente a fiador de contrato de locacao, ante o que dispde o art. 3%, inciso
VIl, da Lei n. 8.009/1990” (STJ, 2014). Ressalte-se que este precedente também nao
diferenciou a fianca prestada em contrato de locacdo comercial daquela prestada em
locacéo residencial.

5.4 Quarto caso

Agravo de instrumento n. 5037369-65.2021.8.24.0000 (TJSC, 2022d). O

objetivo do presente recurso era reverter decisao interlocutéria que reconheceu a

impenhorabilidade do bem de familia em acdo de execucao de titulo extrajudicial
(locagao de imével nao residencial).

O relator mencionou a fundamentagéo utilizada no juizo de primeiro grau. Ao
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negar a possibilidade de penhora, o julgador se utilizou dos seguintes fundamentos:
a) violagao ao principio da isonomia, pois o0 bem de familia de propriedade do locatario
nao se sujeitara a constricdo e alienacao forcada, para o fim de satisfazer valores
devidos ao locador. Ndo se vislumbra justificativa para que o devedor principal,
afiancado, goze de situagdo mais benéfica do que a conferida ao fiador, sobretudo
porque tal disparidade de tratamento, ao contrario do que se verifica na locagao de
imovel residencial, ndo se presta a promogado do préprio direito a moradia; b) a
dignidade da pessoa humana e a protecao a familia exigem que se ponham ao abrigo
da constricdo e da alienacdo 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 de imével comercial ou de estimular a livre
iniciativa.

O relator apresentou um fundamento nao utilizado nos julgados anteriores —
nem mesmo citado pelo Supremo Tribunal Federal, no julgamento que se decidiu pela
possibilidade da penhora (Tema 1127). Ou seja, a de que deveria ser utilizada a
técnica de interpretacdo conforme a Constituicdo Federal” para possibilitar a penhora
do bem de familia apenas nas execug¢des contra o fiador em contratos de locagao
residencial.

No entanto, no momento do julgamento do agravo, em 04/04/2023, ja sob a
€gide do novo entendimento do Supremo Tribunal Federal, o relator deu provimento
ao recurso e autorizou que fosse realizada a penhora sobre o imével. Utilizou-se dos
seguintes fundamentos: a) é constitucional a penhora do bem de familia, pois a
excegao prevista no artigo 39, VII, é compativel com o direito fundamental a moradia;
b) a Sumula 549 do Superior Tribunal de Justi¢a, que define que “é véalida a penhora
do bem de familia pertencente ao fiador do contrato de locagao” (STJ, 2015); c) o
inciso VIl do artigo 3° da Lei 8.009/1990, introduzido pela Lei 8.245/1991, nao faz
nenhuma distincdo quanto a locacao residencial e locacao comercial, para fins da
excecao da impenhorabilidade do bem de familia do fiador; d) a excegcdo a
impenhorabilidade ndo comporta interpretagéo restritiva; e) pleno exercicio do direito
de propriedade, em que o fiador, desde a celebracdo do contrato (seja de locacéao

7 A interpretagdo conforme a Constituicdo é aquela em que o intérprete adota a interpretacdo mais
favoravel a Constituicdo Federal, considerando-se seus principios e jurisprudéncia, sem, contudo, se
afastar da finalidade da lei.
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comercial ou residencial), ja tem ciéncia de que todos os seus bens poderao responder
pelo inadimplemento do locatario, inclusive seu bem de familia; f) dentre as
modalidades de garantia que o locador podera exigir do locatario a fianca € a mais
usual, menos onerosa e mais aceita pelos locadores, porque € menos burocratica.
Reconhecer a impenhorabilidade do imével do fiador de locacdo comercial interfere
na equacao econdmica do negdcio, visto que esvazia uma das principais garantias
dessa espécie de contrato; g) a protecdo a moradia ndo € um direito absoluto e deve
ser sopesado com a livre iniciativa, com o direito a propriedade e a autonomia de
vontade do fiador, que de forma espontanea garantiu o contrato; h) violacdo ao
principio da boa-fé objetiva. Necessaria compatibilizagdo do direito @ moradia com o
direito de propriedade e o direito a livre iniciativa. O detentor do direito, por sua livre
vontade, assumiu obrigacdo, em tese, capaz de limitar seu direito a moradia; i)
principio da isonomia: reconhecimento da impenhorabilidade, haja vista que o fiador
de locacao comercial, embora também excepcionado pela Lei 8.009/90, teria seu bem
de familia a salvo de qualquer constrigcdo, ao passo que o fiador de locagéo residencial
poderia ter seu imovel penhorado.

Percebe-se, nos fundamentos da decisdo do referido julgado, que foram
praticamente os mesmos utilizados nos julgados anteriores, a excegdao da
necessidade da técnica de interpretacdo conforme a Constituicao, que nao foi citada

anteriormente.
5.5 Quinto caso

Agravo de instrumento n. 5002881-84.2021.8.24.0000 (TJSC, 2022¢). O
recurso tinha por objetivo desconstituir decis&o interlocutéria que acolheu a tese de
impenhorabilidade de bem imével, por ser destinado a moradia da unica herdeira do
fiador de contrato de locagao nao residencial.

O agravo foi julgado em 30/03/2021 e inadmitiu a penhora do imével do fiador.
Quando do julgamento do agravo ficou claro na fundamentacdo que o Orgéo
Fracionario se perfilhava ao entendimento entdo contemporaneo do Supremo
Tribunal Federal: de que o imdvel do fiador de locacdo comercial, caracterizado como
bem de familia, configurava a excegdo da exceg¢ao, ou seja, nao era passivel de
penhora.
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Na fundamentacdo foram apresentados expressamente os pressupostos
faticos necessarios para configuracdo do imével como bem de familia: a) sua
caracteristica de imével destinado a residéncia familiar; b) ser o Unico utilizado como
moradia da familia, de modo que, havendo outros com a mesma finalidade, a protecao
deve recair sobre o de menor valor.

Também foi citado o Informativo n. 906, de 11 a 15 de junho de 2018, do
Supremo Tribunal Federal, que dentre outros temas tratou sobre Impenhorabilidade
do bem de familia nos contratos de locagédo comercial. Acrescentou-se que o Codigo
de Processo Civil, em seu artigo 832, estabelece: “Nao estdo sujeitos a execugao os
bens que a lei considera impenhoraveis ou inalienaveis” (STF, 2018).

E arrematou-se, a luz da orientagéo jurisprudencial existente a época, que
no caso em andlise era inviavel a aplicacdo da excecao disposta na norma que
autorizava a penhora do bem (artigo 39, VII, da Lei 8.009/90), pois o contrato que
amparava a acao de execucao se tratava de locagdo comercial, situacdo que,
conforme precedente do proprio Supremo Tribunal Federal, caracterizava a excecéo
da excegao, isto €, tornava o imdvel impenhoravel.

Outros fundamentos que ja foram mencionados nos julgados apresentados
anteriormente também foram expostos, quais sejam: a) violagdo ao principio da
isonomia, pois bem de familia de propriedade do locatario nao se sujeitara a constricao
e alienagéo forgada, para o fim de satisfazer valores devidos ao locador, pois ndo se
vislumbra justificativa para que o devedor principal, afian¢cado, goze de situacao mais
benéfica do que a conferida ao fiador, sobretudo porque tal disparidade de tratamento,
ao contrario do que se verifica na locacdo de imével residencial, ndo se presta a
promogao do proprio direito a moradia; b) a dignidade da pessoa humana e a protecao
a familia exigem que se ponham ao abrigo da constricdo e da alienagdo forgada
determinados bens. E o caso do bem de familia do fiador, destinado & sua moradia,
cujo sacrificio ndo pode ser exigido a pretexto de satisfazer o crédito de locador de
imovel comercial ou de estimular a livre iniciativa.

Irresignados com a decisdo 0s exequentes interpuseram Recurso
Extraordinario e Recurso Especial em agravo de instrumento, em 15/06/2021. Em
juizo de admissibilidade dos recursos o Tribunal de Justica local, ao se verificar a
existéncia de entendimento sedimentado pelo Supremo Tribunal Federal, determinou-

se o retorno dos autos ao 6rgao julgador para o juizo de retratagcao, que ocorreu sob
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0s seguintes fundamentos: a) é constitucional a penhora do bem de familia, pois a
excegao prevista no artigo 3%, VII, da Lei 8.009/90 € compativel com o direito
fundamental a moradia; b) a Sumula 549 do Superior Tribunal de Justica, aponta que
“é valida a penhora do bem de familia pertencente ao fiador do contrato de locacao”
(STJ, 2015); ¢) o inciso VII do artigo 3° da Lei 8.009/1990, introduzido pela Lei
8.245/1991, nao faz nenhuma distingdo quanto a locacao residencial e locacao
comercial, para fins de excepcionar a impenhorabilidade do bem de familia do fiador;
d) a excecdo a impenhorabilidade ndo comporta interpretacdo restritiva; e) pleno
exercicio do direito de propriedade, pois o fiador, desde a celebragédo do contrato, ja
tem ciéncia de que todos os seus bens responderao pelo inadimplemento do locatario,
incluindo seu bem de familia; f) dentre as modalidades de garantia que o locador
podera exigir do locatério a fianga é a mais usual, menos onerosa e mais aceita pelos
locadores, porque € menos burocratica. Reconhecer a impenhorabilidade do imovel
do fiador de locacdo comercial interfere na equacdo econémica do negdcio, pois
esvazia uma das principais garantias dessa espécie de contrato; g) a protecado a
moradia ndo é um direito absoluto e deve ser sopesado com a livre iniciativa, o direito
de propriedade e a autonomia de vontade do fiador, que de forma espontanea garantiu
o contrato; h) principio da boa-fé objetiva. Necessaria compatibilizacao do direito a
moradia com o direito de propriedade e direito a livre iniciativa. O detentor do direito,
por sua livre vontade, assumiu obrigacao capaz de limitar sua moradia; i) principio da
isonomia: reconhecimento da impenhorabilidade, haja vista que o fiador de locagéo
comercial, embora também excepcionado pela Lei 8.009/90, teria protegido seu bem
de familia, ao passo que o fiador de locacdo residencial poderia ter seu imével
penhorado.

Percebe-se que o presente julgado acrescentou na sua fundamentacao,
além dos outros apresentados nos outros julgados, os pressupostos faticos
necessarios para configuracao do imével como bem de familia, quais sejam: a) sua
caracteristica de imével destinado a residéncia familiar; b) ser o unico utilizado como
moradia da familia, de modo que, havendo outros com a mesma finalidade, a protecao
recaia sobre o de menor valor. Também se utilizou do Informativo n. 906, de 11 a
15 de junho de 2018 do Supremo Tribunal Federal, que dentre outros temas tratou
sobre impenhorabilidade do bem de familia nos contratos de locagao comercial(STJ
2018).
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5.6 Sexto caso

Agravo de instrumento n® 4022131-91.2019.8.24.0000 (TJSC, 2022f). O
presente recurso tinha por objeto desconstituir a decisdo de primeiro grau que nao
admitiu a penhora do imével do fiador do contrato de locagao comercial. No julgamento
do agravo, o relator decidiu em manter a decisao de primeiro grau e ndo admitiu a
penhora do imdvel. No entanto, apesar de o relator nao ter admitido a penhora do
bem, deixou claro que assim o fazia em homenagem a colegialidade e a seguranca
juridica que se espera da jurisprudéncia, pois seu entendimento pessoal era contrario
a jurisprudéncia, ou seja, era no sentido de autorizar a penhora do bem de familia do
fiador também nos casos de locagdo comercial. O relator manifestou preocupacéo
com o chamado “viés anti-credor do judiciario”, que seria um dos fatores que impedem
o crescimento do pais.

Diferentemente dos casos anteriormente analisados, os fundamentos para a
primeira decisdo, em 30/11/2020 (modificada posteriormente em juizo de retratagcao),
foram mais de ordem processual do que efetivamente o direito material discutido.

Citou-se o artigo 926 do Cddigo de Processo Civil, segundo o qual "os Tribunais
devem uniformizar sua jurisprudéncia e manté-la estavel, integra e coerente"
(BRASIL, 2002). Salientou-se também que o legislador conferiu bastante importancia
a uniformidade e estabilidade da jurisprudéncia, pois a proliferagdo de decisdes
judiciais divergentes, a respeito da mesma questdo juridica, pode prejudicar a
isonomia e a seguranga juridica.

Citando a doutrina de Ronald Dworkin, disse que o intérprete deve analisar o
Direito como um romance em cadeia, atento as virtudes da integridade e da coeréncia,
de modo a decidir o novo caso diante de si como parte de um complexo
empreendimento em cadeia, no qual os capitulos passados (julgados passados e
entendimentos doutrinarios) devem ser levados em consideragéo para que se escreva
um novo capitulo, a jurisprudéncia. Portanto, deve ser construtiva e sem rupturas
abruptas.

Irresignado, o exequente interpds recurso extraordinario em 09/02/2021, que

foi sobrestado, tendo em vista que o Tema 1127 ja estava submetido a julgamento.
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Em 13/08/2022 foi determinado o retorno dos autos ao 6rgao fracionario para o juizo
de retratacao, que aplicou integralmente os fundamentos utilizados no julgamento do
Tema 1127, quais sejam: a) é constitucional a penhora do bem de familia, pois a
excegao prevista no artigo 3°, VII, é compativel com o direito fundamental a moradia;
b) a Sumula 549 do Superior Tribunal de Justi¢a, que define que “é vélida a penhora
do bem de familia pertencente ao fiador do contrato de locacao” (STJ, 2015); c) o
inciso VIl do artigo 3° da Lei 8.009/1990, introduzido pela Lei 8.245/1991, n&o faz
nenhuma distingcdo quanto as espécies de locacao, seja residencial, seja comercial,
para fins de excepcionar a impenhorabilidade do bem de familia do fiador; d) a
excegao a impenhorabilidade ndo comporta interpretagéo restritiva; €) pleno exercicio
do direito de propriedade, pois quando o fiador, desde a celebragdo do contrato, ja
tinha ciéncia de que todos o0s seus bens responderdo pelo inadimplemento do
locatario — inclusive seu bem de familia; f) dentre as modalidades de garantia que o
locador podera exigir do locatario a fianca € a mais usual, menos onerosa e mais
aceita pelos locadores, pois € menos burocratica. Reconhecer a impenhorabilidade
do imovel do fiador de locacao comercial interfere na equacao econémica do negécio,
visto que esvazia uma das principais garantias dessa espécie de contrato; g) a
protecdo a moradia nao é um direito absoluto, pois deve ser sopesada com a livre
iniciativa, o direito de propriedade e a autonomia de vontade do fiador, que de forma
espontanea garantiu o contrato; h) principio da boa-fé objetiva. E necesséaria a
compatibilizagdo do direito a moradia com o direito de propriedade e com o direito a
livre iniciativa. O detentor do direito, por sua livre vontade, assumiu obrigacao capaz
a limitar seu direito a moradia; i) principio da isonomia: reconhecimento da
impenhorabilidade, haja vista que o fiador de locagdo comercial, embora também
excepcionado pela Lei 8.009/90, teria a salvo o seu bem de familia e o fiador de
locagao residencial poderia ter seu imével penhorado.

O que distingue o presente caso dos demais anteriormente analisados é a
utilizacdo de fundamentos eminentemente processuais e doutrinarios para justificar a
sua decisao, pois foi 0 Unico caso em que o julgador externou sua posi¢ao pessoal,
que era contraria ao que decidiu, mas justificou que assim o fez para manter a

jurisprudéncia estavel, integra e coerente.

5.7 Sétimo Caso
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Agravo de instrumento n. 5044737-62.2020.8.24.0000 (TJSC, 2022g). O
objetivo do recurso em tela era reverter a decisdo judicial de primeiro grau que
reconheceu a impenhorabilidade de bem de familia do imével dado em garantia pelo
fiador do contrato de locacao comercial.

O agravo foi interposto em 09/12/2020 e foi julgado em 02/08/2022, apés a
fixacdo da nova tese pelo Supremo Tribunal Federal. O relator foi breve em seu voto,
admitindo a penhora do bem e seguindo a orientacdo da tese fixada pelo Supremo.

Salientou que, inicialmente, havia um dissenso a respeito da matéria, porém
com o julgamento do Tema 1127 pelo STF arredou-se toda a duvida sobre ela, tendo
o Tribunal afirmado a possibilidade da incidéncia da constricao sobre o imdvel dado
em garantia pelo fiador, afastada a alegacéao de impenhorabilidade com base na tese
do bem de familia e citou a nova tese fixada no Tema 1127: “E constitucional a
penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacado, seja
residencial, seja comercial” (STF, 2022).

Também mencionou que a matéria ja foi abordada em precedente do Tribunal
de Justica de Santa Catarina, no Agravo de Instrumento n. 5008503-
13.2022.8.24.0000 Sexta Camara de Direito Civil, julgado em 05/07/2022.

5.8 Oitavo Caso

Agravo de instrumento n® 5030724-58.2020.8.24.0000 (TJSC, 2022h). Trata-se
de agravo de instrumento interposto em 14/09/2020 contra decisdo que acolheu a tese
de impenhorabilidade do bem de familia do fiador de locagdo comercial. O referido
recurso veio a julgamento em 15/09/2022, posteriormente ao novo entendimento do
Supremo Tribunal Federal.

Na fundamentacéo o relator fez mencéao expressa ao novo entendimento da
corte suprema, mencionando a tese fixada no Tema 1127, qual seja: “é constitucional
a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagéo, seja
residencial, seja comercial” (STF, 2022).

Na fundamentacédo da decisdo que permitiu a penhora do imével, invocou os

seguintes fundamentos: a) € constitucional a penhora do bem de familia, tendo em
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vista que a excegao prevista no artigo 3¢, VII, € compativel com o direito fundamental
a moradia; b) a Sumula 549 do Superior Tribunal de Justica define que “é valida a
penhora do bem de familia pertencente ao fiador do contrato de locacao” (STJ, 2015);
c) o inciso VIl do artigo 3° da Lei 8.009/1990, introduzido pela Lei 8.245/1991, nao faz
nenhuma distincdo quanto a locacao residencial e locacao comercial, para fins de
excepcionar a impenhorabilidade do bem de familia do fiador; d) a excecdo a
impenhorabilidade ndo comporta interpretacao restritiva; e) pleno exercicio do direito
de propriedade, pois o fiador, desde a celebracdo do contrato (seja de locacéo
comercial ou residencial), ja tem ciéncia de que todos 0s seus bens estarao sujeitos a
execucao no caso de inadimplemento do locatario — inclusive seu bem de familia; f)
dentre as modalidades de garantia que o locador podera exigir do locatario a fianca €
a mais usual, menos onerosa e mais aceita pelos locadores, porque menos é
burocratica. Reconhecer a impenhorabilidade do imével do fiador de locacao
comercial interfere na equacao econémica do negdcio, visto que esvazia uma das
principais garantias dessa espécie de contrato; g) a protecdo a moradia ndo é um
direito absoluto, pois deve ser considerado em conjunto com a livre iniciativa, o direito
de propriedade e a autonomia da vontade do fiador, que de forma espontanea garantiu
o contrato; h) Principio da boa-fé objetiva. Necessaria compatibilizacao do direito a
moradia com o direito de propriedade e direito a livre iniciativa. O detentor do direito,
por sua livre vontade, assumiu obrigacédo capaz a limitar sua moradia; i) principio da
isonomia: reconhecimento da impenhorabilidade, haja vista que o fiador de locagéo
comercial, embora também excepcionado pela Lei 8.009/90, teria incélume seu bem
de familia, ao passo que o fiador de locacdo residencial poderia ter seu imével
penhorado.

O presente julgado ndo trouxe nenhum elemento novo além dos citados
anteriormente, bem como os expressamente mencionados na decisao paradigma do

Supremo Tribunal Federal.

5.9 Nono Caso
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Agravo de instrumento n® 5031526-85.2022.8.24.0000 (TJSC, 2022i). O
presente julgado se trata de um agravo de instrumento interposto contra decisao que
tinha determinado a penhora do imével do fiador de contrato de locagéo comercial.

Fato interessante que o julgamento do agravo ocorreu em 11/03/2022, um dia
apés a fixagao da nova tese pelo Supremo, qual seja: “E constitucional a penhora de
bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagéo, seja residencial, seja
comercial” (STF, 2022), que por sua vez ocorreu no dia 11/03/2022. Porém, o relator
decidiu com fundamento no entendimento anterior, ou seja, decidiu pela
impossibilidade de penhora do imével, baseado nos seguintes fundamentos: A)
dignidade da pessoa humana; b) a restricao do direito a moradia do fiador em contrato
de locagdo comercial tampouco se justifica a luz do principio da isonomia; b) a
situacao fatica (fianca em contrato de locagcao comercial) impede que seja utilizada a
mesma l6gica para permitir penhora nos casos de locacao residencial, pois no altimo
caso, diferentemente do primeiro, o objetivo é viabilizar o direito a moradia do
afiancado.

Contra a decisao foi interposto recurso de embargos de declaracao, julgado
em 14/09/2022. Na decisdo dos embargos, o relator salientou que apesar dos
argumentos do exequente, de que a nova tese teria sido amplamente divulgada, era
inevitavel se observar que o volume de processos em andamento na unidade nao
permitia que a atualizagcdo das inumeras mudangas de entendimentos se desse de
forma quase que instantanea.

Considera-se que a decisao proferida negando a penhora, embora tenha
ocorrido antes da publicacao do julgado paradigma, se deu em data posterior a fixacao
da tese. Dessa maneira, se tornou inevitavel os efeitos infringentes dos embargos
declaratorios e assim o relator modificou sua decisdo, determinando a penhora do
referido imével.

Os fundamentos utilizados para tal desiderato foram: a) o artigo 3¢, inciso VIl
da Lei n. 8.009/90, que abre excecao a regra da impenhorabilidade do unico imével
residencial do devedor, possibilitando a penhora por obrigagdo decorrente de fianca
concedida em contrato de locacao; b) o Supremo Tribunal Federal ja se pronunciou
sobre a alegada inconstitucionalidade da referida disposigdo legal, deixando
assentado ser constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador em
contrato de locacdo, em virtude da compatibilidade da excegéo prevista na Lei n.
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8.009/90, como direito & moradia; ¢) a Sumula 549 do STJ (2015) “E véalida apenhora
de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacao”.

Também deixou claro, diferentemente dos julgados anteriormente analisados,
que o Supremo nao efetuou a modulacao temporal dos efeitos da decisao, nos termos
do artigo 27 da Lei 9.868/1999. Dessa maneira, nao restringiu a eficacia temporal da
decisdo, de modo que o entendimento deve ser aplicado em todos 0s processos em
tramitacao.

Percebe-se que no presente julgado o relator ndo trouxe exatamente, e nos
mesmos termos, os fundamentos utilizados pelo Supremo Tribunal Federal no
julgamento do Tema 1127. Também deixou expresso que ndo houve modulacao dos
efeitos da decisdo pelo Supremo, devendo ser aplicado em todos 0s casos em

tramitacao.

5.10 Décimo caso

Agravo de instrumento n® 5013987-77.2020.8.24.0000 (TJSC, 2022j). O
presente julgado, ultimo a ser analisado neste trabalho, trata-se de agravo de
instrumento contra decisdo que acolheu a tese de impenhorabilidade do bem de
familia. No julgamento o relator manteve a decisdo de primeiro grau, mantendo a
impenhorabilidade do bem de familia do fiador. Em sua decisdo fundamentou que a
fiadora comprovou que o imével objeto da pretendida constricao realmente € utilizado
como sua moradia, pois apresentou documentos relativos as despesas de energia
elétrica e 4gua, todas enderecadas ao bem supracitado.

Também apresentou um julgado sobre 0 momento da preclusdo consumativa
quanto a alegacao da impenhorabilidade do bem de familia que, por se tratar de

matéria de ordem publica, pode ser alegada a qualquer momento:

Processual Civii — Bem de Familia — Declaragcdo de Impenhorabilidade —
Preclusdao — Nao Ocorréncia — Matéria de Ordem Publica — Precedentes Do
STJ Consoante remansosa jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
somente se opera “a preclusdo consumativa quanto a impenhorabilidade do
bem de familia quando houver decisao anterior acerca do tema, mesmo se
tratando de matéria de ordem publica”. Nao tendo a questao, portanto, sido
objeto de decisao anterior, pode ser arguida a qualquer tempo e grau de
jurisdicao, nao havendo falar em preclusao (STJ, 2018).
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Na sequéncia utilizou os fundamentos do julgamento do Recurso Extraordinario
605.709/SP, quais sejam: A) dignidade da pessoa humana; b) a restricao do direito a
moradia do fiador em contrato de locacdo comercial tampouco se justifica a luz do
principio da isonomia; b) a situacao fatica (fianga em contrato de locacao comercial)
impede que seja utilizada a mesma légica para permitir penhora nos casos de locacao
residencial, pois no ultimo caso, diferentemente do primeiro, o objetivo é viabilizar o
direito a moradia do afiangado.

O julgador afastou o argumento do agravante, que alegou que a racio decidendi
do Recurso Extraordinario 605.709/SP nao poderia ser aplicado em outros casos. O
agravante alegava que somente nos casos de declaragdo de inconstitucionalidade,
em sede de controle concentrado, é que haveria possibilidade de o referido
entendimento ser aplicado a outros processos em que se discuta a mesma questéo.
O magistrado enfatizou que o entendimento exarado no Recurso Extraordinario € um
precedente e pode, sim, ser aplicado a outros processos em que se discute a mesma
questao de direito.

Diante da decisao foi interposto Recurso Extraordinario em 04/02/2022 e, em
juizo de admissibilidade em 01/06/2022, foi devolvido ao 6rgao fracionario para
reexame da matéria, pois nesse momento j4 havia sido fixada a tese sobre a
possibilidade de penhora do bem de familia do fiador, tanto nos casos de locacao
comercial quanto residencial.

Em juizo de retratacdo, em 16/12/2022 o julgador deu provimento ao recurso e
rejeitou a tese de impenhorabilidade do imével. Além dos fundamentos utilizados no
julgamento do Tema 1127, que ja foram aqui mais de uma vez explicitados, o julgador
também fundamentou sua decisao na da Sumula 549 do Superior Tribunal de Justic¢a,
que considera "valida a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato
de locacao”. (STJ, 2015).

Também apresentou a tese fixada no Tema n. 1.091 dos Recursos Especiais
Repetitivos, publicado pelo Superior Tribunal de Justica em 01/08/2022, qual seja: “é
valida a penhora do bem de familia de fiador apontado em contrato de locagéo de
imovel, seja residencial, seja comercial, nos termos do inciso VIl do art. 3% da Lei n.
8.009/1990” (STJ, 2022).

Percebe-se que nesse julgado, além dos fundamentos apresentados nos
anteriores, o julgador apresentou outros ainda ndo expostos neste trabalho: o
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momento da preclusdo consumativa para alegar a impenhorabilidade do bem de
familia; a comprovagao fatica de que o fiador reside no imével; a tese fixada no
julgamento do Tema 1091 do Superior Tribunal de Justica; e também refutou a tese
do agravante de que os precedentes somente podem ser utilizados em casos
analogos e quando julgados em controle concentrado de constitucionalidade.

5.11 Consideracoes a respeito dos julgados apresentados

5.11.1 Fundamentos utilizados para defender a impossibilidade de penhora do bem
de familia do fiador de contrato de locagdo comercial

Em relacao a fundamentacao das decisdes para justificar a impenhorabilidade
do bem de familia, em maior ou menor medida, todos os julgadores utilizaram-se dos
argumentos da dignidade da pessoa humana e do direito fundamental a moradia, que
devia prevalecer em relacdo a livre iniciativa e a autonomia privada. Em quatro dos
casos (quinto, sexto, nono e décimo) também foi invocado o principio da isonomia,
pois sao situacdes distintas que devem ser tratadas também de maneira distinta: os
contratos de locacao residencial tém por objetivo efetivar o direito a moradia do
locatario, enquanto a locacdo comercial nao tem tal desiderato e esse é o fato que
justificaria a penhora no primeiro caso e a sua impossibilidade no segundo.

No terceiro caso apresentado foram invocadas as sumulas 364 e 486 do
Superior Tribunal de Justica, sendo o teor de ambas, respectivamente:

[...] o conceito de impenhorabilidade de bem de familia abrange
também o imbvel pertencente a pessoas solteiras, separadas e viuvas"
(STJ, 2008) e "é impenhoravel o unico imovel residencial do devedor
que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locagéo
seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia (STJ,
2012).

A técnica de interpretacdo conforme a Constituicdo Federal foi invocada no
quarto caso para justificar a penhora do bem de familia somente na execucao contra
o fiador em contrato de locacao residencial.

No quinto caso foi mencionado o Informativo n. 906, de 11 a 15 de junho de
2018, do Supremo Tribunal Federal, que dentre outros temas tratou sobre a

impenhorabilidade do bem de familia em contratos de locagdo comercial.
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O que diferenciou a fundamentacédo do sexto caso foi a necessidade de se
manter a jurisprudéncia estavel integra e coerente (pois o julgador externou opiniao
pessoal contraria a jurisprudéncia dominante). Para isso, citou o artigo 926 do Cédigo
de Processo Civil, segundo o qual “os Tribunais devem uniformizar sua jurisprudéncia

e manté-la estavel, integra e coerente” (BRASIL, 2002).

5.11.2 Fundamentos utilizados para justificar a possibilidade de penhora do bem de
familia em ambos os casos (fiadores de contrato de locacao residencial e comercial)

Em todos os casos foi invocado o Tema 1127 do Supremo Tribunal Federal,
que por sua vez apresentou como fundamento para possibilitar a penhora em ambas
as situagdes os seguintes fundamentos: a) € constitucional a penhora do bem de
familia, pois a excegédo prevista no artigo 3°, VII, € compativel com o direito
fundamental a moradia; b) a excecao a impenhorabilidade constante na lei 8.009/90
nao faz nenhuma distingdo quanto a locacgao residencial e locagdo comercial; c) a
excegao a impenhorabilidade ndo comporta interpretagao restritiva; e) o fiador presta
a fianga no pleno exercicio do direito de propriedade: f) a fianca é a garantia mais
usual, menos onerosa e mais aceita pelo mercado. Reconhecer a impenhorabilidade
do imovel do fiador de locacao comercial interfere na equacao econdémica do negécio,
visto que esvazia uma das principais garantias dessa espécie de contrato; g) a
protecdo a moradia ndo € um direito absoluto e deve ser sopesado com a livre
iniciativa, com direito de propriedade e a autonomia de vontade do fiador, que de forma
espontanea garantiu o contrato; h) Principio da boa-fé objetiva; i) principio da
isonomia: reconhecimento da impenhorabilidade nos casos de locagao nao residencial
violaria a isonomia, haja vista que o fiador de locacdo comercial, embora também
excepcionado pela Lei 8.009/90, teria incélume seu bem de familia, ao passo que o
fiador de locacao residencial poderia ter seu imovel penhorado. Cabe observar que o
principio da isonomia também foi invocado com o objetivo de ndo admitir a constricao
do bem de familia.

No segundo caso, além de invocar o Tema 1127 o relator também apresentou
mais dois julgados do Tribunal de Justica de Santa Catarina para embasar sua
decisdo. E o que diferenciou o terceiro caso dos demais foi a mengé&o ao Tema 708
do Superior Tribunal de Justica, em que foi fixada a seguinte tese: é legitima a penhora

de apontado bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagéo, ante o que
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dispde o art. 39, inciso VII, da Lei n. 8.009/1990.

No quinto caso apresentado foram elencados os pressupostos faticos
necessarios para a configuracao do imével como bem de familia, quais sejam: a) sua
caracteristica de imével destinado a residéncia familiar; b) ser o Unico utilizado como
moradia da familia. Existindo mais de um da mesma natureza, serd considerado o de
menor valor.

O julgador deixou expresso no nono caso exposto que ndo houve modulacéo
dos efeitos da decisao pelo Supremo, devendo ser aplicada a decisdo paradigma em
todos os casos. Ja no décimo caso foram expostos fundamentos que ainda ndo tinham
sido mencionados nos julgados anteriores: a) 0 momento da preclusédo consumativa
para alegar a impenhorabilidade do bem de familia; b) a comprovacéo de que o fiador
reside no imodvel; c) a tese fixada no julgamento do Tema 1091 do Superior Tribunal
de Justica; d) mesmo os precedentes que nao sejam julgados pelo controle
concentrado podem ser utilizados na solugdo de casos analogos.

Apdbs a minuciosa analise dos julgados e seus respectivos fundamentos que
embasaram as decisoes, ficou claro o alinhamento do Tribunal de Justica do Estado
de Santa Catarina aos precedentes dos tribunais superiores, especialmente em
relagdo ao Supremo Tribunal Federal. Verificou-se nos casos estudados que na sua
totalidade o Tribunal de Justica decidiu conforme o entendimento jurisprudencial do
Supremo Tribunal Federal, enquanto prevalecia o entendimento de que nao era
possivel a penhora do bem de familia do fiador de contrato de locagédo comercial.

Em apenas um dos processos o relator externou sua opinidao contraria ao que
vinha sendo decidido, porém decidiu conforme entendimento predominante a fim de
manter a estabilidade integridade e seguranca juridica que se espera da
jurisprudéncia.

Posteriormente, apds a mudancga de entendimento a respeito da tematica, com
o julgamento do Tema 1127 que decidiu ser constitucional a constricdo do bem de
familia do fiador tanto nos casos de contratos de locagao residencial como nos casos
de contratos de locagdo comercial, os 6rgaos julgadores do Tribunal de Justica de
Santa Catarina novamente seguiram jurisprudéncia dos tribunais superiores.
Verificou-se que, dos dez casos analisados, oito deles tiveram juizo de retratacao
pelos 6rgaos julgadores, aplicando o novo entendimento e permitindo a constricao
judicial dos imo6veis em ambas as situagdes. Dois dos casos analisados trataram de
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recursos interpostos apds o novo entendimento. Dessa maneira, os 6rgaos julgadores
decidiram de acordo com o entendimento vigente, sem a necessidade de juizo de

retratacao.

5.11.3 Seguranga juridica, integridade, coeréncia e estabilidade da jurisprudéncia

Verificou-se que ao assim proceder, respeitando a jurisprudéncia dos tribunais
superiores, o Tribunal de Justica de Santa Catarina buscou atender um dos principios
mais caros ao direito e a sociedade: a seguranca juridica. Fato esse vem ao encontro
dos mandamentos do novo codigo de processo civil ao estabelecer em seu artigo 926,
que os tribunais devem uniformizar sua jurisprudéncia e manté-la estavel, integra e
coerente, e dessa forma, assegurar a seguranca juridica aos jurisdicionados. Mas o
que venha a ser a seguranga juridica?

Para Humberto Teodoro Junior (2006) a segurancga juridica se insere no ‘“rol
dos valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos,
fundada na harmonia social”. O autor salienta que ja& no preambulo da CRFB se
anuncia que o Estado Democréatico de Direito, de que se constitui a Republica
Federativa do Brasil, esta destinado a garantir, entre outros direitos fundamentais, a
seguranca. Também no caput do art. 5° a declaragcdo dos direitos e garantias
fundamentais tem inicio com a proclamagédo de que todos séo iguais perante a lei,
garantindo-se a todos os residentes no pais a inviolabilidade do direito a seguranca.
Salienta ainda que a seguranca juridica abrange dois sentidos: a seguranca que
deriva da previsibilidade das decisbes judiciais e aquela que deriva da estabilidade
das relagdes juridicas definitivas (Junior, 2006).

Canotilho, apresenta um conceito mais amplo de segurancga juridica e o trata
como “principio geral de seguranca juridica”, que compreende também a ideia de
“protecao da confianca” acrescentando que ela exige a confiabilidade, a clareza, a
razoabilidade e a transparéncia dos atos do poderes publicos. Para constitucionalista

portugués, o principio geral de seguranca juridica pode ser assim enunciado:

“Os individuos tém o direito de poder contar com o fato de que aos seus atos
ou as decisdes publicas concernentes a seus direitos, posicées ou relacoes
juridicas fundadas sobre normas juridicas validas e em vigor, se vinculem os
efeitos previstos e assinados por estas mesmas normas” (Canotilho, 1999).
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Percebe-se, portanto, que a seguranca juridica é a garantia de um meio juridico
seguro que todos os jurisdicionados — seja no ambito publico ou privado, fiscal ou
econdmico — devem possuir contra as possiveis reviravoltas e mudancas legislativas
e jurisprudenciais ocorridas no ordenamento juridico, podendo assim prever as
consequéncias e efeitos das suas condutas.

A seguranca juridica deve ser observada pelo poder legislativo, executivo e
pelo judiciario. No ambito jurisdicional, ao qual esta relacionado o tema central deste
trabalho, ela esta calcada na certeza e previsibilidade das decisdes judiciais, e em
uma garantia de estabilidade juridica e seguranga de orientagdo da realizagdo do
direito. As decisfes judiciais ndo podem aplicar novas interpretagdes ofensivas aos
critérios da razoabilidade e proporcionalidade com quebra da confianga incutida aos
agentes dos atos juridicos, quanto aos efeitos normais esperados, segundo as normas
e interpretagdes vigentes ao tempo de sua pratica (Canotilho, 1999).

O principio da seguranca juridica, em determinadas situagdes, pode até mesmo
suplantar o principio da constitucionalidade. Teodoro Junior (2006) cita 0 exemplo do
controle de constitucionalidade: na ordem normativa o valor maximo € o da regra
constitucional, uma vez violada acarreta imediatamente a invalidade da norma
infraconstitucional, violadora da Lei Maior. No entanto ha situagdes que a lei prevé a
possibilidade dos efeitos da declaracao de inconstitucionalidade sejam apenas para o
futuro (ex nunc), preservando assim os efeitos da norma invalida anteriormente

produzidos. E o que prevé o artigo 27 da Lei 9.868/99:

Art. 27: “Ao declarar a inconstitucionalidade de lei ou ato normativo, e tendo
em vista razdes de seguranca juridica ou de excepcional interesse social,
podera o Supremo Tribunal Federal, por maioria de dois tergos de seus
membros, restringir os efeitos daquela declaragao ou decidir que ela sé tenha
eficacia a partir de seu transito em julgado ou de outro momento que venha a
ser fixado”.

Ronald Dworkin (1978), por meio da meio da metafora de como agem os
autores de um romance em cadeia, apresenta interessante explicacao a respeito da
integridade do direito e das decisdes judiciais, e por consequéncia da seguranga
juridica. Para ele o julgador deve agir como um dos autores de um romance em

cadeia:



105

Assim, como os autores envolvidos no romance em cadeia — e trazendo a
analogia para a esfera juridica —, os juizes sao, igualmente, “autores e criticos:
decidindo os casos concretos, especificos, que a eles sao apresentados, juizes
contribuem para com a tradicdo que interpretam, adicionando a ela novos
elementos; os juizes subsequentes, portanto, vao encontrar uma tradigcao que
se renova ao mesmo tempo em que guarda coeréncia de principio com o
passado (Dworkin, 1986).

Segundo Lenio Luiz Streck, o Cédigo de Processo Civil de 2015 consagrou,
no art. 926, a exigéncia de respeito a esses principios eminente e claramente
dworkinianos. A coeréncia e a integridade sao, assim, os vetores principioldgicos do
CPC. Em qualquer decisao judicial, a fundamentacao deve respeitar a coeréncia e a
integridade. “O ideal de coeréncia e integridade, quando respeitado, ja garante tudo
que se quer quando se pede seguranga juridica” (Streck, 2019).

Ao se permitir a penhora do bem de familia do fiador de locagcao comercial
houve uma superacdo do entendimento do precedente vinculante (overruling)® e
nesses casos os paragrafo 3° e 4° do artigo 927 do CPC determinam alguns requisitos

para a modificagdo da jurisprudéncia, dentre eles o respeito a seguranca juridica:

§ 3° Na hipbdtese de alteracdo de jurisprudéncia dominante do Supremo
Tribunal Federal e dos tribunais superiores ou daquela oriunda de julgamento
de casos repetitivos, pode haver modulagdo dos efeitos da alteragdo no
interesse social e no da seguranca juridica.

§ 42 A modificagao de enunciado de sumula, de jurisprudéncia pacificada ou de
tese adotada em julgamento de casos repetitivos observara a necessidade de
fundamentagdo adequada e especifica, considerando os principios da
seguranca juridica, da protecédo da confianca e da isonomia.

Cabe observar também que o inciso lll, do caput do artigo 927 do Cédigo de
Processo Civil determina que os juizes e tribunais deverao observar “os acoérdaos em
incidente de assuncéo de competéncia ou de resolucdo de demandas repetitivas e em
julgamento de recursos extraordinario e especial repetitivos.

Denota-se que o Tribunal de justica de Santa Catarina cumpriu fielmente os
requisitos legais previstos na legislacdo processual, aplicando a tese firmada pelo
Supremo Tribunal Federal. Mesmo quando o entendimento pessoal do julgador era
contrario a orientacao jurisprudencial, as decisdes foram tomadas alinhadas a ela, de
maneira a manter a estabilidade e previsibilidade do sistema, e por consequéncia,
proporcionando maior seguranca juridica, evitando assim a interposi¢cao de recursos
desnecessarios que prejudicam a economia processual e a entrega da jurisdicéo.

8 Overrruling é a técnica de superacdo do entendimento do precedente vinculante, caso a corte
julgadora entenda que o precedente esta incorreto e nao deve ser considerado para decisées futuras.
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6 CONCLUSAO

O direito a moradia foi positivado na Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil por meio da Emenda Constitucional de n® 26/2000, portanto goza de
fundamentalidade formal e fundamentalidade material, pelo fato de ser um dos
elementos necessarios a propiciar uma vida digna ao individuo.

Por ser um direito fundamental, o direito a moradia € um elemento essencial
para a concretizacao da dignidade pois é nesse local que as pessoas passam maior
parte de sua vida, se abrigam das intempéries, convivem com seus entes queridos e
€ também o espaco essencial par viver com saude e bem estar.

Pode-se dizer também que é um direito de duas faces uma positiva (de
natureza prestacional por parte do estado) e outra negativa, que impede que o
individuo seja privado da sua moradia, seja pelo Estado ou por particulares. Foi sobre
a dimenséao negativa que esse trabalho versou.

O direito a livre iniciativa e a autonomia privada, igualmente séo direitos
fundamentais, considerados como de primeira dimensao, ou seja, consistem em um
dever de abstencgéo por parte do Estado de intervir na vida dos particulares. Estao
igualmente tutelados na Constituicdo Federal, no entanto, essa protecao pode ser
considerada heterogénea, ou seja, menos intensa quando estdo em jogo as
dimensdes existenciais da vida humana; também mais forte quando se trata de
relagbes de carater exclusivamente patrimonial.

Com o advento da Lei 8.245/91 e suas alteracbes subsequentes,
principalmente nas décadas de 1990 e 2000, buscou-se criar um equilibrio na relagao
contratual entre locador e locatarios, unificou o regime juridico da locagao residencial
e comercial, antes regulamentado por diplomas diversos e vem se demonstrando
eficiente para os fins objetivados. Dentre as garantias locaticias previstas na Lei de
Locacgles, a fianca € a mais utilizada e muitas vezes o préprio sécio é o fiador — da
pessoa juridica da qual faz parte — nos contratos de locacao. O fato de a fianca ser a
garantia mais utilizada e a possibilidade de penhora do bem de familia do fiador,

prevista no artigo, 3%, VII, da Lei 8.009/90 trouxe a tona uma grande celeuma: se o
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referido comando legal foi ou nao recepcionado pela Emenda Constitucional 26/2000
que incluiu o direito a moradia no catalogo dos direitos fundamentais.

Inicialmente o Supremo Tribunal Federal entendia que a regra que possibilitava
a penhora do bem de familia do fiador, s6 era aplicada as locagdes comerciais, no
entanto, em 2022, no julgamento do Tema de repercussao geral n® 1127, por maioria,
apos acirrada discussao, decidiu-se por admitir a penhora do bem de familia do fiador,
tanto nos contratos de locacao residencial quanto comercial, sob os argumentos da
livre iniciativa, da autonomia privada, da nao limitacdo da propriedade e da boa-fé
objetiva, em que pese os argumentos da dignidade da pessoa humana, do direito a
moradia e minimo existencial alegados por parte dos ministros que defendiam manter
o entendimento anterior. Observe-se que os argumentos da isonomia e da boa-fé
foram utilizados tanto para justificar quanto para proibir a referida penhora.

No que se refere ao estudo de caso dos julgados do Tribunal de Justica de
Santa Catarina, observou-se: de um lado, a fundamentagdo das decisdes para
justificar a impenhorabilidade do bem de familia, em maior ou menor medida, todos
os julgadores se utilizaram dos argumentos da dignidade da pessoa humana e do
direito fundamental a moradia, acrescentando poucos argumentos paralelos nas suas
fundamentacdes. Percebe-se que apesar da critica de parte da doutrina o argumento
da dignidade da pessoa humana continua sendo utilizado para justificar muitas
decisdes judiciais. De outro lado, a fundamentagéo para possibilitar a penhora, tanto
nos contratos de locacdo comercial como nos de locagéo residencial, em todas as
decisdes foram mencionados os argumentos prevalecentes no julgamento do Tema
1127, com singelas mengdes a outros fundamentos.

O método de procedimento utilizado foi o estudo de caso realizado partindo de
um recorte espacial — decisdes judiciais do Tribunal de Justica de Santa Catarina — e
temporal (julgados no ano de 2022) apés a decisao paradigmatica do Tema 1127, do
Supremo Tribunal Federal, por meio de consulta a base de dados da jurisprudéncia
catarinense.

Ficou claro o alinhamento do Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina
aos precedentes dos tribunais superiores, especialmente em relagdo ao Supremo
Tribunal Federal. Verificou-se, nos casos estudados, que na sua totalidade o Tribunal
de Justica decidiu conforme o entendimento jurisprudencial do Supremo — mesmo
quando o desembargador, pessoalmente, divergiu do entendimento do STF -
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enquanto prevalecia o entendimento de que nao era possivel a penhora do bem de
familia do fiador de contrato de locagdo comercial. E da mesma maneira, apds a
mudanca de entendimento, aplicou o novo precedente, diametralmente oposto ao
primeiro, em todos os julgados analisados.

De tal maneira, percebe-se que o Tribunal de Justica de Santa Catarina, diante
de sua fidelidade aos tribunais superiores, respeitou 0 mandamento legal, previsto no
Cédigo de Processo Civil, de respeitar aos precedentes (art. 927, Ill, do CPC) bem
como deu concretude a seguranca juridica, prevista no artigo 5° caput da
Constituicao Federal.

O Supremo Tribunal Federal, apesar de ter submetido o julgamento da
demanda ao plenario e ter admitido a participacdo de amicus curiae, com a finalidade
de ampliar o debate sobre a matéria, o fato de a decisdo ter se dado por maioria
apertada, por cinco votos a quatro, sendo que cada ministro apresentou
fundamentacao robusta ao defender o seu ponto de vista; sé o tempo dira se o atual
entendimento sera mantido e dessa forma manter a estabilidade, integridade e
coeréncia da jurisprudéncia, e por derradeiro, a seguranga juridica.
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