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PENHORA DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR EM CONTRATO DE LOCACAO
RESIDENCIAL: uma revisitagdo do tema sob o viés da constitucionalizagdo do Direito

Civil em um cenario de pandemia
André Cortes Ribeiro
Resumo

Este artigo analisa a penhora do bem de familia do fiador de contrato locaticio residencial sob
a Gtica da constitucionalizacdo do Direito Civil em um contexto de pandemia. O objetivo geral
do trabalho é investigar se o ordenamento juridico brasileiro comporta uma nova interpretacao
acerca da possibilidade de protecdo desse tipo de bem, de modo a afastar o instituto da
constri¢do patrimonial, tendo em vista o cenario excepcional de crise sanitéria e econdémica
desencadeado pelo virus Covid-19. A pesquisa esta atrelada ao método de revisao bibliogréfica
e de pesquisa jurisprudencial e legislativa. Os resultados demonstram que a necessidade de
preservacdo dos direitos fundamentais a moradia, a saude e a isonomia, sob o viés da dignidade
da pessoa humana, em uma realidade emergencial e transitoria, ampara a possibilidade de
protecdo do bem de familia do fiador desse tipo de contrato. A concluséo é no sentido de que
cabe ao Estado, destacando-se o papel do Judiciario, proteger grupos sociais vulneraveis em
um cenario pandémico, como fiadores de contratos locaticios residenciais que possam ser
privados de suas moradias em decorréncia de atos de constri¢do patrimonial que violam direitos
fundamentais.

Palavras-chave: Penhora. Bem de familia. Fiador. Locacao residencial. Pandemia. Direitos

fundamentais. Constitucionalizacdo. Direito Civil.
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Referéncias.
Introducéo

Em um cenério de crise sanitaria e econdmica desencadeado pela pandemia do virus
Covid-19, questdes inerentes a responsabilidade patrimonial interessam diretamente a parcela
significativa da populacdo brasileira. 1sso porque, diante de uma conjuntura de desemprego em
alta, o instituto tem implicacdes reais na vida de devedores, especialmente daqueles que ja se

encontram vivendo em situacdo de vulnerabilidade social e econdmica.



Segundo a Agéncia IBGE Noticias (DESEMPREGO, 2020), no segundo trimestre de
2020, periodo de avanco da epidemia do virus Covid-19 pelo Brasil, 0 desemprego cresceu em
11 (onze) estados membros. Os dados, obtidos por meio da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios Continua (PNAD Continua), revelaram a existéncia de 12,8 milhGes de brasileiros
desempregados. No periodo, o percentual de brasileiros em situacdo de desemprego (13,3%)
mostrou-se 1,1 ponto percentual maior do que o indice registrado no primeiro trimestre do ano.
Os dados s3o ainda mais expressivos no que tange ao nimero de desalentados': 5,6 milhdes de

brasileiros, um aumento de 19,1% em relacdo ao primeiro trimestre de 2020.

Cabe ressaltar que, como consequéncia do mercado de trabalho ruim, a inadimpléncia
tende a aumentar. Veras et al. (2014, p. 643) explanam: “obrigacdo é o vinculo de direito
material, € uma vez contraida a obrigacdo, uma parte (o0 devedor) tem o dever de satisfazer o
direito da outra (do credor) sob pena de inadimplemento, o que gera a divida”. E, uma vez
surgida a obrigacdo, também desponta a possibilidade de responsabilizacdo patrimonial, visto
que o Cdédigo de Processo Civil (artigo 789) expressamente estabelece que, como regra geral,
os bens presentes e futuros do devedor podem ser utilizados para adimplir a divida (BRASIL,
2015a).

Nesse contexto, a impenhorabilidade do bem de familia torna-se uma questao de direito
novamente atual. O instituto juridico, regulamentado pelos artigos 1.711 a 1.722 do Cddigo
Civil (BRASIL, 2002) e pela Lei 8.009, de 1990 (BRASIL, 1990), tem importante papel social,
0 que se torna ainda mais evidente em momentos de crise econdmica. A prote¢do ao bem de
familia limita a responsabilidade patrimonial do devedor, com reflexos sobre as possibilidades
de penhora. Assim, ha um afastamento da regra geral do artigo 831 do Cddigo de Processo
Civil, segundo o qual, em uma execucao por quantia certa, a penhora recaira sobre tantos bens
quantos necessarios para o pagamento do principal e acessérios (BRASIL, 2015a). Logo, ainda
que a finalidade precipua da penhora seja garantir a execucao, de modo a satisfazer o direito do
credor (SANTQOS, 2017), esse direito ndo é absoluto.

Entretanto, a impenhorabilidade do bem de familia também n&o é absoluta, sendo uma
das excecBes mais polémicas a descrita no inciso VII do artigo 3° da Lei 8.009/1990: a
possibilidade de penhora do bem de familia do fiador em contrato de locagdo (BRASIL, 1990).

Nesse cenario, ainda que o Supremo Tribunal Federal — STF j& tenha declarado a

! Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2020), desalentados sdo os que ndo procuraram
trabalho, ainda que estejam disponiveis e queiram trabalhar, por acharem que ndo encontrariam.



constitucionalidade do referido artigo por meio do Recurso Extraordinédrio 407.688-8/SP
(BRASIL, 2006), a jurisprudéncia da corte suprema sofreu uma inflex&o significativa, em 2018.
Na ocasido, por meio do Recurso Extraordinario 605.709/SP (BRASIL, 2018), ndo submetido
a sistematica da repercussdo geral, prevaleceu a tese de que o bem de familia do fiador em

contrato de locacdo comercial seria impenhorével.

Em razéo do exposto e da atual conjuntura de crise sanitaria e econémica desencadeada
pelo virus Covid-19, definiu-se o tema deste artigo cientifico: “penhora do bem de familia do
fiador em contrato de locacdo residencial: uma revisitagdo do tema sob o viés da
constitucionalizagéo do Direito Civil em um cenario de pandemia”. Tal tematica ¢ relevante em
termos cientificos-académicos, pois estd em consonancia com a necessidade de a producéo
cientifica no Direito estar alinhada as necessidades da populacéo e a ocorréncia de fendmenos
externos as Ciéncias Juridicas. Por meio da revisdo bibliogréfica, jurisprudencial e legislativa,
buscou-se uma resposta ao problema de pesquisa: é cabivel uma nova interpretacdo acerca da
penhora do bem de familia do fiador em contrato locaticio residencial, diante do contexto
vigente? O objetivo geral estabelecido foi buscar uma resposta ao referido problema que
respeitasse as bases do ordenamento juridico brasileiro e, portanto, estivesse alinhada a
Constituicdo Federal. O objetivo especifico foi abordar os principais conceitos juridicos

atrelados ao tema.

O artigo esta dividido em quatro se¢des, além da introducdo e das consideracdes finais.
A primeira secdo apresenta as especificidades do instituto juridico da impenhorabilidade do
bem de familia. A segunda secdo analisa tal instituto sob a 6tica da constitucionalizacdo do
Direito Civil, conceito cujas particularidades também séo tratadas no referido tépico. A terceira
secdo aborda a exce¢do da penhora do bem de familia do fiador em contrato de locacéo
residencial a partir do entendimento legal e jurisprudencial atualmente vigente. Por fim, a quarta

secdo responde o problema de pesquisa, sem desconsiderar os elementos das demais se¢es.
1 A impenhorabilidade do bem de familia

Partindo-se do Direito Comparado, deve-se destacar que o marco historico mais
relevante para o que, hodiernamente, denomina-se bem de familia no ordenamento juridico
brasileiro advém dos Estados Unidos da América — EUA. Foi no Texas, antes mesmo da
incorporagédo aos EUA no ano de 1845, que uma lei denominada Homestead Exemption Act, de
26 de janeiro de 1839, estabeleceu as bases do instituto (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,

2020a). De acordo com Credie (2010), a referida norma teve impactos legislativos na maior



parte das unidades da federacdo nos EUA, onde se passou a preservar a pequena propriedade
urbana ou rural da penhora. Dutra e Andrade (2017) pontuam que a promulgacdo do
denominado Homestead Exemption Act teria advindo de uma séria crise econdmica, sendo o
intuito inicial a fixacao de familias no Estado do Texas, a partir do incentivo de que 0 pequeno

imovel rural estaria protegido de penhora, se destinado a servir de residéncia ao devedor.

Gagliano e Pamplona Filho (2020a) reforcam que, no Brasil, a redacdo original do
Projeto de Caddigo Civil de 1916 ndo contemplava o bem de familia, embora uma Comissao
Especial do Senado tenha tido o cuidado de inserir o tema na pauta de discussdes, 0 que
culminou na aprovacao da Lei com os artigos 70 a 73, que passaram a disciplinar a matéria.

Para Araujo (2017), apesar da incorporacdo ao ordenamento juridico nacional do
instituto pelo Cddigo Civil de 1916, a protecdo ao bem de familia passou a gozar de baixa
eficacia. Isso porque a previsdo legal era de que a protecdo ndo seria automatica: cabia ao
interessado dirigir-se ao Cartorio de Imdveis onde o0 bem estivesse registrado e, entdo, solicitar
a inscricdo do imovel como bem de familia. O ato geraria a protecdo do bem em relacdo a
dividas constituidas apés a instituicdo, com excecao das tributarias. Para o autor, o disposto nos
artigos 70 a 73 do Cddigo de 1916 fez com que o instituto passasse a ter importancia secundaria,
em razdo da burocracia necessaria a constituicdo do bem como de familia e da inalienabilidade
relativa prevista para tal espécie de bem. Assis (2009) também é partidario da tese de que as

formalidades intrinsecas a instituicdo do bem de familia desestimulavam o uso do instituto.

Antes mesmo do advento do Cddigo Civil de 2002, porém, houve uma importante
inflexdo no que tange a regulamentacdo do instituto. Com a promulgacdo da Lei 8.009, de 29
de marcgo de 1990, setenta e quatro anos ap6s a instituicdo do bem de familia voluntario no
Brasil, surgiu uma nova modalidade de bem de familia: o obrigatdrio. Tal modalidade passou
a afastar a questdo da falta de informacdo quanto a possibilidade de protecdo do imovel
residencial dos atos de constricdo patrimonial decorrentes da responsabilidade patrimonial do
devedor (CREDIE, 2010). Nesse contexto, de acordo com Oliveira, Toledo e Santos (2019), a
Lei 8.009/1990, ao instituir o bem de familia legal e proteger contra a penhora, assim, ndo
apenas os imaveis eleitos e registrados, fez com que o instituto do bem de familia voluntario

perdesse a sua eficacia social.

O art. 1° da Lei 8.009/1990 (BRASIL, 1990) estabelece que o casal ou a entidade
familiar terdo o imdvel residencial préprio protegido contra qualquer tipo de divida, salvo as

excecoes legais. Gagliano e Pamplona Filho (2020a) ressaltam justamente que ndo apenas a



familia constituida pelo casamento, mas também as entidades familiares, beneficiam-se do
instituto. Credie (2010) ressalta que o termo entidade familiar, utilizado na regulamentacéo do
bem de familia ex lege, abrange, para fins de alcance do instituto, ndo apenas a uniao estavel e
a familia monoparental, como também, de acordo com corrente jurisprudencial de peso, a
pessoa solteira, divorciada, separada ou vilva. Nesse cenario, cita-se a Sumula n°. 364 do
Superior Tribunal de Justica, por meio da qual se pacificou que “o conceito de
impenhorabilidade de bem de familia abrange também o imovel pertencente a pessoas solteiras,
separadas e vilvas” (BRASIL, 2008).

Também ¢é pertinente mencionar que, segundo a Sumula n°. 486 do Superior Tribunal
de Justiga, “é¢ impenhoravel o Unico imovel residencial do devedor que esteja locado a terceiros,
desde que a renda obtida com a locacgdo seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua
familia” (BRASIL, 2012). Diante dessa conjuntura, € interessante pontuar que o STJ tem
ampliado a protecdao do bem de familia (OLIVEIRA; TOLEDO; SANTOS, 2019).

Ademais, como a Lei 8.009/1990, por meio do artigo 1°, paragrafo unico, protege os
equipamentos e 0s mdveis que guarnecem a casa, desde que quitados (BRASIL, 1990), também
cabe delimitar a extensdo dessa protecdo. De acordo com Gagliano e Pamplona Filho (2020a),
0 parametro para a qualificacdo de tais itens como bens de familia deve ser a existéncia do
suficiente para um convivio familiar digno. Para os autores, a jurisprudéncia patria entende que

isso vai além do indispensavel para a subsisténcia, embora néo signifique a existéncia de luxos.

Avancando nas especificidades da impenhorabilidade do bem de familia, deve-se
salientar que, embora o bem de familia legal tenha passado a ser a regra no ordenamento juridico
brasileiro, o instituto do bem de familia convencional, antes previsto no Cédigo Civil de 1916,
continua a existir e passou a ser regulamentado pelo Cédigo Civil de 2002, em seus artigos
1.711 a 1.722 (BRASIL, 2002). Para a instituicdo dessa espécie de bem de familia, é exigida
forma especial de manifestacdo de vontade — escritura publica ou testamento —, elemento
essencial a validade do negdcio juridico em razéo de previsdo legal, sendo que a constituicao

ocorre com o registro do titulo no registro imobiliario (AZEVEDO, 2019).

Acerca da principal diferenca entre os dois regimes de impenhorabilidade do bem de
familia atualmente vigentes no Brasil, Assis (2009, p. 23) esclarece:

Importa realcar que & Lei 8.009/1990 ndo interessa a qualidade e o valor
da moradia. [...] O art. 1.711, caput, do Codigo Civil de 2002, porém,
limitou o valor dos bens subtraidos voluntariamente a execuc&o,
incluindo o imdvel, a um tergo do patrimonio liquido existente por



ocasido do ato. Nada obstante, a impenhorabilidade da residéncia
familiar, de acordo com a Lei 8.009/1990, alcanca tanto o casebre
quanto o palcio.

Em razdo do exposto, podem surgir davidas acerca da real utilidade do bem de familia
convencional regulamentado pelo Cadigo Civil de 2002. Diante dessa conjuntura, cabe ressaltar
0 conteudo do artigo 5°, paragrafo unico, da Lei 8.009/1990, o qual ainda faz menc¢éo ao Cadigo
de 1916: “na hipotese de o casal, ou entidade familiar, ser possuidor de varios imdveis utilizados
como residéncia, a impenhorabilidade recaira sobre o de menor valor, salvo se outro tiver sido
registrado, para esse fim, no Registro de Imoveis e na forma do art. 70 do Cdédigo Civil”
(BRASIL, 1990).

Portanto, a instituicdo do bem de familia voluntéario ou convencional (decorrente da
vontade da parte) pode ser utilizada para proteger o imével residencial de maior valor em face
da possibilidade de penhora, afastando-se, desse modo, a regra geral de protecdo do imovel
residencial de menor valor (ARAUJO, 2017). Monteiro e Silva (2016) concordam que essa seja
uma das principais vantagens advindas da instituicio do bem de familia voluntério: a
possibilidade de eleicdo do bem mais valioso como aquele que sera protegido pela
impenhorabilidade, considerando-se a existéncia de mais de um imdvel que sirva como

residéncia familiar.
2 A protecao ao bem de familia sob o viés da constitucionalizacdo do Direito Civil

A Lei 8.009/1990, ao visar a protecdo do bem de familia legal, simplesmente estaria
protegendo o direito & moradia previsto no artigo 6° da Constituicio Federal de 19882. O fato
esta em consonancia com a preservacéo da dignidade da pessoa humana?® pois, quando se fala
em dignidade do ser humano no ambito das relagcfes privadas, inerentemente discute-se o direito
a moradia e, ademais, o direito a casa propria. Nesse sentido, tal opcao legislativa estd em
conformidade com a tendéncia de valorizacdo da pessoa e também promove a solidariedade
elencada no artigo 3°, inciso I, da CF/88*. Afinal, o Direito Civil contemporaneo confere a ideia
de patriménio uma nova dimensdo, calcada na protecdo da pessoa como o centro do Direito

privado, o qual passa por um processo de constitucionalizagédo (TARTUCE, 2019).

2 Segundo o artigo 6° da CF/88, “Séo direitos sociais a educagio, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o
transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a prote¢do a maternidade e & infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constitui¢do” (BRASIL, 1988).

% Um dos fundamentos da RepUblica Federativa do Brasil, conforme o artigo 1°, inciso 111, da CF/88 (BRASIL,
1988).

4 A construcédo de uma sociedade livre, justa e solidaria é um dos objetivos fundamentais da Republica Federativa
do Brasil (BRASIL, 1988).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L3071.htm#art70
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Os ramos do direito infraconstitucional — como o Direito Civil, o Direito
Administrativo, o Direito Penal e o Direito do Trabalho, entre outros — tiveram matérias suas
de variados graus de relevancia abordadas na Constituicdo Federal de 1988. Tal circunstancia
dialoga com a constitucionaliza¢do do Direito, visto que a existéncia dessa espéecie de norma
na Carta Magna limita a atuacdo do legislador e estabelece parametros para o Poder Judiciario
proceder a interpretacdo do tema constitucionalizado (BARROSO, 2020).

A constitucionalizacdo do direito infraconstitucional deriva de um movimento
translativo ocorrido em diversos paises por meio do qual as constituigdes passaram a ocupar a
centralidade dos sistemas juridicos. No Brasil, a partir de 1988, a Lei Suprema passou a gozar
ndo apenas de supremacia formal. A forca normativa da Constituicdo Federal, em um contexto
de abertura do sistema juridico e de valorizacdo dos principios constitucionais, tem sido
verificada na existéncia de uma supremacia material e axiologica. Nesse contexto, o fenémeno
da constitucionalizacdo representa alcar a Constitui¢do ao centro da ordem juridica, ndo apenas
de forma a validar a ordem infraconstitucional, como também estabelecendo parametros de
interpretagdo para todas as normas do ordenamento. Assim, aos Poderes Legislativo e
Executivo passam a serem impostos limites e deveres positivos para a consecucdo dos fins
constitucionais. Paralelamente, ao Poder Judiciario, passa a ser cogente a utilizacdo de técnicas
interpretativas, entre as quais a interpretacdo conforme a Constituicio da norma

infraconstitucional, de modo a preservar valores e fins constitucionais (BARROSO, 2020).

Nesse cenario, para Fachin (2009), o Direito Civil brasileiro contemporaneo parte da
premissa de que os direitos fundamentais devem ser parametros de analise das relacdes
estabelecidas entre particulares de modo direto e imediato. O autor defende que a doutrina e a
jurisprudéncia patrias, no ambito civel, ndo devem estar atreladas a dogmatismos positivistas
rigidos, visto que a analise de casos concretos deve estar alinhada a construcdo de uma

sociedade justa, em que os direitos fundamentais sejam respeitados.

A dignidade da pessoa humana passa a ser entendida como valor supremo do sistema
juridico, o que acarreta o surgimento de novos vetores de interpretacdo dos institutos juridicos
de direito privado. No Direito Civil, institutos basilares da disciplina tornam-se subordinados a
dignidade da pessoa humana — a exemplo da propriedade, do contrato e da responsabilidade
civil —, em uma l6gica em que os direitos fundamentais possuem eficacia direta e imediata sobre

as relacOes privadas. Desse modo, o Direito Civil adquire um viés emancipatorio, que supera
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dicotomias antigas acerca dos limites entre direito publico e direito privado (FACHIN;
PIANOVSKI, 2008).

Destarte, a relacdo entre o instituto civel da impenhorabilidade do bem de familia e a
protecdo ao direito fundamental & moradia é uma vertente do assunto a ser estudada. De acordo
com Sarlet (2009/2010), embora o direito fundamental a moradia somente tenha sido positivado

na ordem constitucional a partir da Emenda Constitucional n°. 26 de 2000,

[...] sempre haveria como reconhecer um direito fundamental a moradia como
decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana (art. 1° inciso IlI, da
Constituicao Federal), j& que este reclama, na sua dimenséo positiva, a satisfacdo das
necessidades existenciais basicas para uma vida com dignidade, podendo servir até
mesmo como fundamento direto e autdbnomo para o reconhecimento de direitos
fundamentais ndo expressamente positivados, mas inequivocamente destinados a
protecdo da dignidade. (SARLET, 2001 apud SARLET, 2009/2010, p. 12).

De todo modo, a introducao expressa do direito a moradia como direito fundamental de
cunho social no texto constitucional refletiu o posicionamento do Estado brasileiro no plano
internacional, visto que o referido direito estd elencado na Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos® e no Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Sociais e Culturais®. Cabe
ressaltar que o direito a moradia possui duas dimensdes: a negativa e a positiva. Para os fins
deste artigo, destaca-se a primeira dimensdo, que tem o sentido de defesa, de protecdo do
individuo contra arbitrariedades que o privem do direito a uma moradia digna. Assim, a
impenhorabilidade do bem de familia prevista na Lei 8.009/1990 esta em consonancia com tal
dimensdo (MENDES; BRANCO, 2020).

A limitacdo da responsabilidade patrimonial do devedor em prol do direito fundamental
a moradia, portanto, é um exemplo de constitucionalizacdo do Direito Civil, de modo a
assegurar a dignidade da pessoa cujo patrimdnio possa ser objeto de constri¢do, assim como a
dignidade de sua familia. Dutra e Andrade (2017), inclusive, associam o direito a moradia como
decorrente do principio da protecdo a familia, previsto no artigo 226 da Carta Magna’. Nesse
contexto, é necessario ressaltar a importancia do instituto do bem de familia ndo apenas para o

ordenamento juridico nacional, como para a sociedade brasileira como um todo.

Diante do exposto, deve-se sempre considerar que o exercicio do poder econdmico e

social esta cada vez mais presente nas relagdes civis entre particulares. Logo, ainda que se tenha

5 A Declaracdo Universal dos Direitos Humanos faz mengéo ao direito a moradia em seu artigo 25 (ONU, 1948).
6 O Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais faz menc&o ao direito a moradia em seu
artigo 11 (ONU, 1966).

" A Constituicdo Federal de 1988 considera a familia a base da sociedade e objeto de protecdo especial do Estado
(BRASIL, 1988).
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convencionado nomear de eficacia horizontal a eficécia dos direitos fundamentais nas relacbes
entre agentes privados, na pratica, sdo comuns relacfes entre atores privados marcadas pela
assimetria de poder. Tal desequilibrio, inclusive, pode ser mais nitido do que aquele observado
nas relacdes entre o Estado e os particulares, em que vigora a denominada eficacia vertical dos
direitos fundamentais. De todo modo, a efetiva aplicagéo de direitos fundamentais nas relagdes
privadas tende a ocorrer por meio de um agente estatal, sendo o Judiciario o responsavel por
solucionar controvérsias de tal ordem (SARLET, 2012). E, no ambito deste trabalho, importa
uma controvérsia especifica no que tange a constitucionalizacdo do Direito Civil: a

possibilidade de penhora do bem de familia do fiador em contrato de locacéo residencial.
3 A excecdo da penhora do bem de familia do fiador em contrato de locacao residencial

A Lei 8.009, de 29 de marco de 1990, elenca um rol de excecdes a regra geral de
impenhorabilidade do bem de familia nos incisos de seu artigo 3°. Para os fins deste trabalho,
importa destacar a excegéo descrita no inciso VII do referido artigo: a possibilidade de penhora
do bem de familia do fiador no &mbito de um contrato de locagdo (BRASIL, 1990). Tal excecao
foi incluida na lei em comento pela Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, a qual dispbe acerca
das locaces dos imdveis urbanos, assim como dos procedimentos a elas pertinentes. Essa
segunda norma — conhecida como Lei do Inquilinato — determinou, em seu artigo 82, a

introducdo do mencionado dispositivo na lei anterior (BRASIL, 1991).

Em termos genéricos, um contrato de locacdo € um negécio juridico por meio do qual o
locador, mediante contraprestacdo remuneratéria, fornece ao locatéario, por determinado
periodo, a utilizacdo de coisa ndo fungivel (locatio rei), a execucdo de obra especifica (locatio
operis faciendi) ou a prestacdo de servico (locatio operarum). No entanto, pela atual sistematica
do Cddigo Civil em vigéncia, a empreitada e a prestacdo de servigos passaram a constituir
espécies contratuais autbnomas®. Consequentemente, o termo contrato de locagdo passou a ser
associado apenas a locacao de coisas. Tal espécie de contrato normalmente se protrai no tempo
(contrato de execucdo continuada), prevé obrigacGes reciprocas (sinalagmatico) e é oneroso
(TARTUCE, 2020).

No que tange a locacdo de imoveis urbanos, entretanto, ha um microssistema juridico
proprio, a ja citada Lei 8.245/1991, a qual estabelece ndo apenas normas de direito material

(inclusive no ambito penal), como também normas de direito processual. Tal espécie de

8 O Cadigo Civil de 2002 disciplina a locagéo de coisas do artigo 565 ao artigo 578, a empreitada do artigo 610 ao
artigo 626 e a prestagdo de servicos do artigo 593 ao artigo 609 (BRASIL, 2002).
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contrato de locacdo tem como finalidade prover ao locatério e sua familia habitacdo, ou
propiciar o desenvolvimento de atividades econdmicas, tanto no comércio e na prestacdo de
servigos, quanto na industria (ha ainda a possibilidade de oportunizar o desenvolvimento de
atividades sem fins lucrativos). Assim, essa espécie de locacdo possui caracteristicas basicas
proprias, as quais ndo se restringem aquelas decorrentes do regime geral estabelecido pelo
Codigo Civil (LOBO, 2020).

Quanto ao contrato de fianca, trata-se de negdcio juridico por meio do qual o fiador,
com o seu proprio patriménio, garante divida que originalmente ndo contraiu, passando assim
a assumir a responsabilidade patrimonial por divida alheia®. A fianca representa modalidade de
garantia pessoal (ou fidejussoéria), o que significa que sdo os bens do fiador que asseguram o
crédito. Desse modo, o credor constitui o outro polo do contrato (a participacdo de quem
contraiu a divida ndo é obrigatéria). Entre as caracteristicas dessa espécie de contrato,
destacam-se a unilateralidade, visto que a apenas uma das partes € imposta obrigacdo, assim
como a acessoriedade, pois esta atrelada a um contrato principal, a exemplo de um contrato de
locacdo (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2020b). A propdsito, cabe mencionar que a Lei
8.245/1991 (artigo 37 e incisos) expressamente elenca a fianga como uma das modalidades de
garantia passiveis de serem exigidas pelo locador, assim como a caucdo, o seguro de fianca

locaticia e a cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento (BRASIL, 1991).

Segalla (2013, p. 5) explicita o0 entendimento quanto a responsabilidade do fiador:

[...] até o vencimento da obriga¢do a divida devera ser exigida do devedor, e ndo do
fiador; esse somente podera ser responsabilizado se e quando o devedor (rectius,
afiancado) ndo efetuar o pagamento prometido, pois desse fato é que nasce a sua
responsabilidade. E por essa razdo, por exemplo, que nos contratos de locacio de
imdveis urbanos até o vencimento os aluguéis devem ser exigidos do inquilino, mas
ndo do fiador, cuja responsabilidade surgira logo que a divida venca e ndo seja
cumprida pelo devedor principal.

No gue tange a importancia social do contrato de fianca, Figueiredo (2010) ressalta que
0 instituto permite que cidaddos cujo patriménio ndo seja significativo possam ser inseridos na
cadeia econdmica referente ao fluxo de bens e servicos. Para o autor, a difusdo da fianga no

mercado locaticio exemplifica o fato.

3.1 Recurso Extraordinario 407.688-8/SP

% Segundo o artigo 818 do Cddigo Civil: “Pelo contrato de fianca, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma
obrigacao assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra” (BRASIL, 2002).
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Esse, alids, foi o entendimento predominante quando do julgamento do Recurso
Extraordinério 407.688-8/SP, cujo acérddo foi proferido em 2006. Na ocasido, por meio do
controle difuso de constitucionalidade, declarou-se que o artigo 3° inciso VII, da Lei
8.009/1990 — o qual dispde acerca da possibilidade de penhora do bem de familia do fiador em
contrato de locacdo — néo viola a Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 2006).

Mendes e Branco (2020) ressaltam os seguintes pontos do entendimento majoritario
firmado no RE 407.688-8/SP: o dispositivo legal em analise ndo afronta o direito & moradia; 0
referido direito, cujas possibilidades de execucdo sdo mdaltiplas, ndo é sindbnimo de direito a
propriedade. J& Sarlet (2012), ao sintetizar os argumentos que prevaleceram nesse julgado
paradigmatico, acrescenta os seguintes topicos: o ato de o fiador voluntariamente dar o seu
imovel em garantia estd em consonancia com a dimenséo néo individual do direito & moradia,
assegurando tal direito em uma escala mais ampla; a eventual impossibilidade de penhora do
bem dado em garantia e a falta de outras garantias acarretaria prejuizo ao préprio direito de

moradia, devido a provavel diminuicdo na oferta de imoveis disponiveis para locacao.

No voto do relator, Ministro Cezar Peluso, consignou-se que a prépria ratio legis da
excecao descrita no dispositivo em comento seria a preservacdo do direito social a moradia.
Nas razdes do voto, destacou-se que uma das principais dificuldades da populagao brasileira no
acesso ao mercado de locacdo predial advém da inexisténcia, da insuficiéncia e da onerosidade
de garantias que possam resguardar os proprietarios de imdveis disponiveis para aluguel. O
relator também destacou que os fiadores ndo sdo obrigados a firmarem o contrato de fianca e
que a decretacédo de inconstitucionalidade do artigo 3°, inciso VI, da Lei 8.009/1990 acarretaria
o rompimento do equilibrio do mercado. Isso porque, segundo a ldgica adotada, outras garantias
mais dispendiosas passariam a ser sistematicamente exigidas nos contratos de locacédo
residencial (BRASIL, 2006).

Assis (2009) destaca no voto do Ministro Peluzo a mencéo ao fato de a obrigagéo de
fianca ter sido voluntariamente assumida pelo fiador. Para o jurista, a autonomia privada deve
ser preservada nesse tipo de contrato, sob pena de o espirito coletivo ser instado a promover a
irresponsabilidade social. Em seu entendimento, ndo é adequado iludir os outros, prestando-se

garantia que ndo sera honrada em caso de necessidade.

Segalla (2013) também adota tal raciocinio. Para o civilista, a protecdo ao fiador ndo
deve prevalecer em detrimento da protegéo ao credor (locador), que tem pleno direito de cobrar

a divida em razdo do principio da autorresponsabilidade. De acordo com a sua avaliacdo, se
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vigoram a autorresponsabilidade e a isonomia nas relagdes juridicas, a dignidade do credor deve

ser resguardada por meio da constri¢do do imével dado voluntariamente em garantia.

Porém, apesar do entendimento majoritario explicitado no voto do Ministro Peluzo, o
Recurso Extraordinario 407.688-8/SP ndo foi julgado por unanimidade. Os Ministros Carlos
Britto, Celso de Mello e Eros Grau, vencidos, votaram no sentido de declarar a impossibilidade
de penhora do bem de familia do fiador em contrato de locacdo. Em resumo, a divergéncia foi
sustentada pelo argumento de “[...] que a moradia ¢ necessidade vital do trabalhador e de sua
familia, cuidando-se, portanto, de direito indisponivel e ndo sujeito a expropriacdo via penhora
embasada em contrato de fianga” (SARLET; MARINONI; MITIDIERO, 2019, p. 655).

O Ministro Eros Grau, ademais, alegou que a penhora do bem de familia do fiador
representaria ofensa ao principio da isonomia, pois ndo ha previsdo legal de penhora do bem de
familia do afiancado. Para o Ministro, eventualmente, poderia haver o descumprimento
proposital da obrigacdo de pagar o aluguel com o intuito de o locatério poupar para a quitacdo
de prestacOes referentes a aquisicdo da casa prépria (BRASIL, 2006). Nesse contexto,
Figueiredo (2010) sugere que o principio da isonomia poderia ser resguardado, nesse tipo de
situacdo, caso fosse adotada uma interpretacdo extensiva das excecdes elencadas no artigo 3°
da Lei 8.009/1990, de modo a permitir ao fiador recompor o seu patriménio por meio da
execucdo do imével do locatario. O proprio autor, no entanto, reconhece a existéncia de
obstaculos nesse tipo de interpretacdo, em especial quando se considera que, geralmente, ndo é

possivel a interpretacdo extensiva de normas restritivas de direito.

Nessa mesma conjuntura, Gagliano e Pamplona Filho (2020a) entendem que, sob a 6tica
do Direito Civil Constitucional, a exce¢do prevista no artigo 3°, inciso VII, da Lei 8.009/1990
viola o artigo 5° da Constituicdo Federal®, justamente porque o principio da isonomia n&o
estaria sendo respeitado. Para os civilistas, a natureza acessoria do contrato de fianca ndo é
condizente com a possibilidade de penhora do bem de familia do fiador, especialmente quando

se considera que o bem de familia do locatario ndo esta sujeito a constricdo patrimonial.

Tartuce (2019) também interpreta que o entendimento que prevaleceu no julgamento do
Recurso Extraordinario 407.688-8/SP viola o principio constitucional da isonomia. O autor cita,

ademais, a violacao ao direito a moradia e ao principio da razoabilidade, interpretando como

10 Segundo o caput do artigo 5° da CF: “Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, & liberdade,
a igualdade, a seguranga e a propriedade [...]” (BRASIL, 1988).
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inadequado o tratamento diferenciado dispendido ao fiador e ao locatario. Como agravante,
também considera como contestavel o argumento de que o acesso a habitacdo alugada seria
estimulado e facilitado diante da possibilidade de penhora do bem de familia daquele que
prestasse fianca. Para Tartuce, em razao de tal possibilidade, poucos se prestam a serem fiadores

em contratos de locagao.

Em complemento a tal raciocinio, cabe citar que, para Credie (2010), j& que o objetivo
do legislador era facilitar as locagdes em geral, o ideal seria impor a fianga bancéaria como
garantia a esse tipo de contrato. Assim, o bem de familia do fiador estaria preservado e o
aumento na contratacdo desse tipo de servico bancéario faria com que as taxas diminuissem, o

gue vai de encontro ao argumento de se tratar de servico de alto custo.
3.2 Recurso Extraordinario 605.709/SP

Diante dessa conjuntura, uma vez exploradas as peculiaridades do Recurso
Extraordinario 407.688-8/SP, torna-se necessario citar a evolugéo jurisprudencial proveniente
do julgamento do Recurso Extraordinario 605.709/SP. Em junho de 2018, quando a Primeira
Turma do Supremo Tribunal Federal analisou o caso (ndo submetido a sistemética da
repercussao geral), venceu a tese de que o bem de familia do fiador em contrato de locacéo
comercial é impenhoravel. Na ocasido, prevaleceu a divergéncia suscitada pela Ministra Rosa
Weber (os Ministros Luiz Fux e Marco Aurélio acompanharam-na). A divergéncia foi no
sentido de que o direito fundamental a moradia do fiador ndo pode ser prejudicado, nesse tipo
de contrato, em beneficio da livre iniciativa (embora a legislacdo ndo faca distincdo entre as
duas espécies de locacdo no que tange a possibilidade de penhora do bem de familia do fiador).
Foram vencidos o Ministro relator Dias Toffoli e 0 Ministro Luis Roberto Barroso, partidarios
das teses de que: conquanto o direito a moradia dos locatarios ndo esteja em discussdo, a
impenhorabilidade do bem de familia em contrato de locacdo comercial restringiria a livre
iniciativa; paralelamente, a possibilidade favoravel a penhora teria o condao de estimular o
empreendedorismo, de modo que os locatarios de imdveis comerciais possam firmar contratos
em bases mais favoraveis (SARLET; MARINONI; MITIDIERO, 2019).

Nas palavras da Ministra Rosa Weber, que levantou a divergéncia (BRASIL, 2018, p.
36):
A imposicdo de limites & penhora de certos bens constitui conquista civilizatoria,

enderecada a assegurar 0 minimo existencial. Admitir a penhora de bem de familia
para satisfazer débito decorrente de locacdo comercial, em nome da promog&o da livre
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iniciativa, redundaria, no limite, em solapar todo o arcabouco erigido para preservar
a dignidade humana em face de dividas.

Portanto, embora a livre iniciativa®! seja um dos fundamentos da Republica Federativa
do Brasil — artigo 1°, inciso IV da CF — e um dos fundamentos constitucionais da ordem
econémica — artigo 170 da CF — (BRASIL, 1988), no julgamento do RE 605.709/SP o amparo
constitucional do instituto ndo foi suficiente, nos termos da divergéncia, para justificar a

penhora do bem de familia do fiador em contrato de locag&o comercial.

Nesse contexto, embora o fato ndo signifique uma superacdo do decidido no RE
407.688-8/SP, o julgado de 2018 do STF abre margem para que a Corte revise, a0 menos em
parte, a jurisprudéncia até entdo consolidada acerca da possibilidade de penhora do bem de
familia do fiador em contrato de locagdo residencial (SARLET; MARINONI; MITIDIERO,
2019). O acordao proferido quando do julgamento do RE 605.709/SP pode dar ensejo a uma
reabertura do contraditorio no ambito do problema, de modo a propiciar ndo apenas uma
readequacao da jurisprudéncia do STF, como também acionar uma revisao do entendimento do
STJ*, assim como das demais instancias no que tange a matéria. Tal readequacéo, ainda que
parcial, pode ser no sentido de assegurar a protecdo do bem de familia dado em garantia em
contrato de locacdo residencial nos casos nos quais o imével objeto de constri¢do patrimonial
sirva de moradia a familia do fiador, ndo existindo alternativa para realoca-la dignamente
(SARLET, 2018).

4 A necessidade de protecdo do bem de familia do fiador em contrato locaticio residencial

em um cenario de pandemia

A partir do contexto relatado nas se¢des anteriores, buscar-se-a analisar o porqué da
necessidade de, em um cenario de pandemia, proteger o bem de familia do fiador em um
contrato de locacdo residencial. Antecipadamente, jA se adianta que a retdrica a ser
desenvolvida terdA como base a promocdo do principio constitucional da isonomia e,
consequentemente, também o principio da dignidade da pessoa humana, ja abordados. Isso
porque o cenario de pandemia desencadeado pelo virus Covid-19 afetou toda a sociedade.
Porém, enquanto locatarios foram legalmente protegidos da situacdo de vulnerabilidade que

11 para Barroso (2020), a livre iniciativa, em conjunto com o principio da autonomia da vontade, acarreta a
possibilidade de os cidaddos promoverem o desenvolvimento de qualquer atividade (desde que ndo haja vedacao
pela ordem juridica), em um cenario em que vigoram a liberdade de contratacdo, a propriedade privada e as
relacGes juridicas amparadas no consenso entre as partes.

2Em 2015, o STJ editou a Stimula 549, segundo a qual: “é vélida a penhora de bem de familia pertencente a fiador
de contrato de locacdo” (BRASIL, 2015b).


https://scon.stj.jus.br/SCON/sumanot/toc.jsp?livre=(sumula%20adj1%20%27549%27).sub.#TIT1TEMA0
https://scon.stj.jus.br/SCON/sumanot/toc.jsp?livre=(sumula%20adj1%20%27549%27).sub.#TIT1TEMA0
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uma eventual liminar de despejo decorrente do inadimplemento do aluguel pudesse ocasionar
—vide a Lei 14.010 de 2020 (BRASIL, 2020a), cujas peculiaridades serdo adiante expostas —,

a referida legislacéo ndo veio a proteger o bem de familia do fiador em contratos do género.

O fato se torna ainda mais questionavel quando se ressalta que a fianga é um contrato
acessorio e que embora direito a moradia nao seja sinénimo de direito a propriedade, o ato de
constricdo patrimonial em um periodo pandémico pode colocar o fiador que reside no imovel
penhorado em uma situacdo de vulnerabilidade social. Em um momento em que as autoridades
de saude publica recomendam aos cidaddos ficarem em suas casas, privar o fiador de sua
residéncia representa uma afronta potencial ndo apenas ao direito a moradia, como também ao
direito a saude, igualmente previsto no rol dos direitos sociais elencados no artigo 6° da

Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), em um evidente prejuizo a dignidade da pessoa humana.

Inicialmente, cabe destacar que, tdo logo a pandemia do virus Covid-19 tornou-se uma
realidade no Brasil, diversos projetos de lei no ambito federal surgiram com o intuito de
assegurar a protecdo contra ordens de despejo. Essa conjuntura estd em consonancia com a
constitucionalizacdo do Direito Civil, pois tais iniciativas do Poder Legislativo federal
buscavam afastar a aplicabilidade de institutos de direito privado em prol da preservacdo de

direitos fundamentais, os quais possuem eficacia horizontal nas relacdes entre atores privados.

O PL 692/2020, de autoria do deputado federal Jodo Daniel, do Partido dos
Trabalhadores (PT/SE), surgiu a partir da propositura de alterar o Codigo de Processo Civil, de
modo a, uma vez declarada uma pandemia pela Organizacdo Mundial da Saude — OMS,
autorizar por tempo indeterminado, independentemente do motivo, a suspensdo do
cumprimento de ordens de despejo e remoc¢des judiciais ou extrajudiciais, assim como o
cumprimento de mandados de reintegracao de posse. O autor do Projeto de Lei apresentou como
justificativa o avanco da pandemia de Covid-19 (e também o eventual surgimento de futuras
pandemias), cuja consequéncia estid atrelada a remocdo de popula¢bes economicamente
vulneraveis de suas habitagdes, as quais caracterizou como ja precarias. Para o deputado Jodo
Daniel, com as acOes de despejo, tais populacGes passam a estar mais vulneraveis ao virus,
frequentemente sujeitas a situacdo de rua, ou a espacos de habitacdo reduzidos, o que é

incompativel com o isolamento de idosos e de outros grupos de risco (BRASIL, 2020b).

O PL 827/2020, de autoria do deputado federal André Janones, do partido Avante (MG),
foi redigido a partir da busca pela promocao da suspenséo, pelo periodo de 90 (noventa dias),

do cumprimento de ordens de despejo referentes a locagbes de imdveis residenciais e
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comerciais. Como justificativa, o deputado consignou que a pandemia de Covid-19 ocasionou
impactos nos servicos de salde, na assisténcia social e na economia. Por prever o
comprometimento da renda de trabalhadores e de microempresarios como consequéncia das
medidas de distanciamento social e de quarentena, houve a propositura do referido PL. No texto
do Projeto, ressaltou-se que a suspensdo das ordens de despejo é favoravel ao combate da
emergéncia de salde publica desencadeada pelo virus, pois tal medida contribui “para o bem-
estar e tranquilidade da populacédo neste momento de necessario isolamento social, ao passo

que também coopera para impedir o alastramento da doenca” (BRASIL, 2020c¢).

Ja o PL 1.090/2020, de autoria da deputada federal Maria do Roséario, do Partido dos
Trabalhadores (PT/RS), foi criado para propor a suspensdo da execugdo das ordens de despejo
durante toda a vigéncia de eventual declaracdo de estado de emergéncia ou calamidade publica
Nos casos nos quais 0s imoveis servissem como residéncia ou fossem utilizados em atividades
vinculadas a subsisténcia. Diante da situacdo extraordinaria com diversos impactos na atividade
econbmica, a deputada citou a teoria da imprevisdo na justificativa do PL, assim como a
preservacdo do direito a moradia e tambeém do direito ao trabalho, visto que muitos
empreendedores pagam aluguel para manterem seus estabelecimentos em funcionamento
(BRASIL, 2020d).

Também cabe elencar outros projetos de lei que surgiram no ambito do Poder
Legislativo federal e que tratam da mesma matéria — suspensdo das ordens de despejo durante
0 periodo de pandemia —, visto que, embora cada uma das seguintes iniciativas legislativas
contenha as suas proprias peculiaridades, as justificativas apresentadas por seus respectivos
parlamentares autores foram bastante similares e dialogam com as justificativas dos projetos
descritos nos paragrafos anteriores, sendo eles: (i) PL 1.684/2020, de autoria do deputado
federal Alencar Santana Braga, do Partido dos Trabalhadores — PT/SP (BRASIL, 2020¢); (ii)
PL 1.784/2020, de autoria do deputado federal Paulo Teixeira, do Partido dos Trabalhadores —
PT/SP (BRASIL, 2020f); (iii) PL 1.902/2020, de autoria da deputada federal Rejane Dias, do
Partido dos Trabalhadores — PT/PI (BRASIL, 2020g); (iv) PL 1.975/2020, de autoria da
deputada federal Natalia Bonavides, do Partido dos Trabalhadores — PT/RN (BRASIL 2020h);
e (v) PL 2.093/2020, de autoria do deputado federal Fausto Pinato, do Partido Progressista —
PP/SP (BRASIL, 2020i).

Porém, diante dessa conjuntura, um projeto legislativo em especifico deve ser

destacado: o Projeto de Lei 1.179/2020, de autoria do senador Antonio Anastasia, do Partido
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Social Democréatico (PSD/MG). A iniciativa tratava da criagdo de um Regime Juridico
Emergencial e Transitorio das relagfes juridicas de Direito Privado (RJET) como resposta a
pandemia do virus Covid-19. De carater abrangente, o PL dispunha acerca do estabelecimento
de um regime juridico suis generis que durasse de 20 de mar¢o de 2020 a 30 de outubro de
2020. Tal regime abrangeria diversos topicos no ambito do Direito Privado, tais como: resilicao,
resolugdo e revisdo de contratos; usucapido; condominios edilicios; direito de familia e
sucessdes; e locacdes de imoveis urbanos — topico especialmente relevante para os fins deste
artigo. De modo geral, o RJET flexibilizava a aplicacdo de diversos institutos juridicos,

inclusive por meio da suspensao da aplicacdo de determinadas normas legais (BRASIL, 2020j).

Na justificativa do referido PL, o senador Anastasia citou que os parlamentos de outros
paises de destaque no cenario internacional, a exemplo da Alemanha e dos Estados Unidos,
aprovaram medidas legislativas em diversas areas do Direito, inclusive no ambito do Direito
Privado, com o intuito de viabilizar a preservacdo das relagcbes juridicas e a protecdo dos
vulnerdveis em um cenario de pandemia. Também se citou o carater emergencial da crise
desencadeada pelo virus Covid-19 e a transitoriedade do regime juridico proposto, o qual seria
uma resposta a um panorama de caso fortuito ou de forca maior. O senador ressaltou que o PL
foi elaborado a partir do auxilio de professores e juristas de instituicbes renomadas — a exemplo
da Universidade de Sdo Paulo e da Pontificia Universidade Catolica de Sdo Paulo — e que a
iniciativa contou com o envolvimento de autoridades como o entdo presidente do Supremo
Tribunal Federal, ministro Dias Toffoli, e 0 ministro do Superior Tribunal de Justica Antonio
Carlos Ferreira. Ainda na justificativa, ponderou-se que o PL asseguraria um adequado
equilibrio nas relacdes privadas por meio da ponderacdo de interesses, sem deixar de proteger
segmentos vulneraveis da populacao, tendo sido citados especificamente os locatéarios urbanos
que supostamente pudessem sofrer restri¢ces ao direito a moradia (BRASIL, 2020j).

Apos o devido tramite legislativo, o PL 1.179/2020 deu origem a Lei 14.010 de 2020,
jamencionada no inicio desta secdo. A referida norma foi publicada no Diario Oficial da Unido
em 12 de junho de 2020. No entanto, o capitulo VI da Lei, o qual trataria das locagfes de
imdveis urbanos, em um primeiro momento tornou-se ineficaz, tendo em vista o Gnico artigo
do capitulo aprovado pelo Congresso Nacional (artigo 9°) ter sido vetado pelo presidente da
Republica Jair Messias Bolsonaro. Tal artigo estabelecia a vedagdo de concessdo de liminar
(até 30 de outubro de 2020), em acdes de despejo, para a desocupacao de imdvel nas hipoteses

originariamente previstas no artigo 59, 8§ 1°, incisos I, I, V, VII, VIII e X, da Lei n® 8.245 de
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1991 — a qual dispde acerca das locagfes dos imoOveis urbanos e dos procedimentos a elas
pertinentes (legislacdo também ja mencionada) (BRASIL, 2020a).

Para os fins deste trabalho, cabe ressaltar o conteddo do artigo 59, § 1°, inciso IX, da
Lei n®8.245 de 1991, cuja aplicabilidade teria sido suspensa desde o estabelecimento do RIJET
se 0 veto presidencial ndo tivesse ocorrido. Segundo tal dispositivo, a liminar de despejo pode
ser concedida nos casos em que ndo ocorra a quitacdo do aluguel e acessorios locaticios na data
de vencimento, e estando o contrato desprovido de uma das garantias enumeradas no artigo 37
(caucao, fianca, seguro de fianca locaticia e cessdo fiduciaria de quotas de fundo de
investimento), uma vez que ndo tenha havido contratacdo prévia, a garantia tenha sido extinta

ou tenha havido pedido de exoneracgdo, independentemente do motivo (BRASIL, 1991).

Na mensagem n° 331, encaminhada ao presidente do Senado Federal, o Presidente da
Republica Jair Bolsonaro, ap6s ter ouvido o Ministério da Justica e Seguranca Publica,
comunicou o0 veto ao artigo 9° da lei que estabeleceu o RJET (outros dispositivos da mesma
norma também foram vetados na ocasido). Nas razGes do veto, consignou-se que a proibicdo da
concessdo de liminar nas aces de despejo seria contraria ao interesse publico. Na visao da
Presidéncia, a protecdo em excesso do devedor por meio da suspensdao de um instrumento de
coercdo ao pagamento (o despejo), por um periodo considerado longo, representaria um
estimulo ao inadimplemento e um desprezo a realidade de locadores que necessitam dos
aluguéis como fonte Unica ou complementar de renda (BRASIL, 2020k). Entretanto, o
Congresso Nacional rejeitou o veto ao dispositivo em analise (no total, houve a rejeicdo ao veto
de quatro artigos da Lei 14.010 de 2020), conforme nova publicacdo ocorrida no Diério Oficial
da Unido em 8 de setembro de 2020, quase trés meses ap0s o inicio da vigéncia do RJIET
(BRASIL, 20201I).

Desse modo, ainda que por um curto periodo, de 8 de setembro de 2020 a 30 de outubro
de 2020 (prazo limite previsto na propria Lei 14.010 de 2020), criou-se um cenario juridico no
Brasil em que se suspendeu a possibilidade de concesséo de liminar de despejo em caso do ndo
pagamento do aluguel e acessorios quando o contrato de locacéo néo estivesse resguardado por
uma das garantias legais — conforme ja exposto, a fianca € a garantia legal mais praticada no
mercado imobiliario. Paralelamente, continuou vigente a possibilidade de penhora do bem de
familia do fiador em um contrato locaticio residencial resguardado pela respectiva modalidade
de garantia. Sob a otica da constitucionalizacéo do Direito Civil e da promocéo do principio da

isonomia, tal conjuntura deve ser problematizada, especialmente quando se considera que
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fiadores dessa espécie de contrato também estdo sujeitos aos efeitos da pandemia, muito embora

ndo tenham sido contemplados pelo regime juridico emergencial e transitério criado.

Nesse contexto, defende-se que a ndo inclusdo, no Regime Juridico Emergencial e
Transitorio das relagdes juridicas de Direito Privado, de mecanismos de protecdo ao bem de
familia do fiador de contrato locaticio residencial representa uma omissdo legislativa
importante, sobretudo quando se considera a importancia da fianca como garantia no &mbito do
sistema de locag&do de imdveis brasileiro. Logo, considera-se ser um caso tipico em que o Poder
Judiciario poderia vir a suprir essa lacuna legislativa por meio de decisdes judiciais. Alias, cabe
destacar que, para Barroso (2009, p. 14), “normalmente ele [o ativismo judicial] se instala em
situacOes de retratacdo do Poder Legislativo, de um certo deslocamento entre a classe politica

e a sociedade civil, impedindo que as demandas sociais sejam atendidas de maneira efetiva”.

O conceito de ativismo judicial estd atrelado ao exercicio, pelo Poder Judiciario, da
funcdo jurisdicional de modo a extrapolar os limites originariamente impostos pelo
ordenamento estatal na separagdo de poderes. Tal extrapolagdo acarreta uma incursdo no ndcleo
essencial da funcéo atribuida constitucionalmente ao Poder Legislativo: legislar. O fenbBmeno
ocorre quando o juiz intérprete-aplicador, diante de inconsisténcias e lacunas legais tipicas do
positivismo juridico e orientado pela importancia dos principios constitucionais e pelas
possibilidades exegéticas existentes, ndo se submete passivamente a vontade do legislador. Tal
fendmeno pressupbe a valorizacdo de normas principioldgicas em um sistema normativo
axiologicamente orientado, onde valores e a moderna hermenéutica superam 0 positivismo
classico no processo decisorio dos magistrados. Por meio de uma interpretacdo segundo a
constituicdo vigente que supera os limites da textualidade, torna-se possivel a ampliacdo dos

sentidos das normas, de modo compativel com a ordem juridica estabelecida (RAMOS, 2015).

Cabe ressaltar que o ativismo judicial € um fendmeno influenciado por fatores de
natureza juridico-cultural, institucional, social e politica e verificado ndo apenas no Brasil, mas
também em paises como Africa do Sul, Alemanha, Canada, Colémbia, Costa Rica, Estados
Unidos e Italia. Constituindo uma tendéncia mundial, tal fendmeno tem reverberado em
especial nas cortes constitucionais ou supremas, a exemplo do que ocorre no Brasil pos-
promulgacéo da Constituicdo de 1988, onde o Supremo Tribunal Federal lidera o debate a
respeito da tematica — ainda assim, em territorio brasileiro o ativismo judicial também tem

evoluido nas outras instancias e no Superior Tribunal de Justica (CAMPOS, 2014).
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O ativismo judicial pressupde uma expansdo do papel politico-institucional de
magistrados e tribunais e normalmente ocorre quando o litigio versa acerca de questfes morais
ou politicas controversas, ou quando estdo em pauta normas constitucionais de elevado grau de
indeterminacdo semantica ou de grande carga axiologica. O fenbmeno estd associado a
existéncia de préaticas decisorias multifacetadas, resultantes da complexidade hermenéutica, das
estruturas constitucionais e da dindmica de funcionamento dos poderes (CAMPOS, 2014).

Assim, no &mbito decisorio, o juiz deixa de ser apenas um executor dos comandos legais
e se converte em um elaborador de normas juridicas legitimas, cuja eficacia ndo é erga omnes,
mas que representam a individualizacéo e a concretizacdo de enunciados normativos abstratos
e gerais no contexto de resolucao de casos concretos (COELHO, 2015). Barroso (2017) também
interpreta a realidade dessa forma e afirma que ndo se restringe aos paises de common law o
fato de o juiz contemporéaneo, no processo de criagcdo do Direito, ser um coparticipante — em

razdo de uma imposicdo da realidade da vida e ndo de uma opcéo filoséfica ou metodoldgica.

Tomando-se como base o referencial teérico acerca do ativismo judicial desenvolvido
nos paragrafos anteriores, cabe afirmar que a possibilidade de extensdo dos efeitos do RJET,
no periodo em que o artigo 9° da Lei 14.010/2020 esteve vigente — de 8 de setembro de 2020 a
30 de outubro de 2020 —, ao fiador de contrato locaticio residencial que se encontrasse sob a
iminéncia de ter o seu bem de familia penhorado seria factivel. O magistrado que aplicasse o
referido dispositivo dessa maneira ampliada, por meio de um exercicio de hermenéutica
juridica, estaria promovendo uma interpretacdo conforme a Constituicdo Federal de 1988 de
um regime juridico excepcional que visava suspender a aplicabilidade de determinados
institutos de direito privado, temporariamente. Afinal, o0 RJET néo visava apenas manter o
equilibrio das relagdes privadas em um cenério pandémico, mas também promover a dignidade
da pessoa humana e em especial de grupos vulneraveis em um periodo atipico. E, nesse cenario,
fiadores que residissem em imodveis objeto de penhora também estariam em situacdo de
vulnerabilidade, embora ndo tenham sido expressamente contemplados pela legislacdo em

comento.

Tal interpretacdo esta em consonancia com a preservacdo dos direitos fundamentais a
moradia e a saude. Em uma pandemia como a desencadeada pelo virus Covid-19, um ato de
constricdo patrimonial de uma propriedade utilizada como residéncia pode privar fiadores de
se protegerem adequadamente contra a doenca, 0 que ndo € apenas um problema individual,

mas também um problema coletivo, tendo em vista que o isolamento social € uma medida eficaz
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e necessaria para se evitar a circulacdo do virus. Nesse contexto, deve-se destacar que direitos
e principios constitucionais possuem elevada carga axioldgica e que especialmente os direitos
fundamentais de cunho social — a exemplo do direito a moradia e do direito a salde — possuem
elevado grau de indeterminagdo semantica, o que confere legitimidade as decisdes ativistas de

magistrados que ampliem o sentido de legislacGes ordinarias em prol desses direitos.

O principio constitucional da isonomia também deve ser ressaltado para justificar
eventual decisdo de cunho ativista ampliadora dos efeitos do RJET e protetora do bem de
familia de fiador de contrato locaticio residencial contra os efeitos da penhora. Nesse sentido,
0 que estaria em discussdo ndo seria uma superacdo do decidido no Recurso Extraordinario
407.688-8/SP. O foco seria a adaptacdo do regime suis generis estabelecido a uma realidade
pandémica que ndo afeta apenas locatarios cujos contratos estejam desprovidos de garantias,
mas também fiadores que viabilizam o bom funcionamento do sistema imobiliario no Brasil.
Nesse ponto, deve-se destacar novamente que a fianca é um contrato acessério e que é
questionavel privar fiadores do direito a moradia e por extensdo do direito a saude, em um
ambiente de pandemia, quando o legislador expressamente protegeu locatarios (cujos contratos
estivessem desprovidos de garantias) contra liminares de despejo.

Entretanto, tal conjuntura de ativismo judicial aplicado a tematica deste artigo
representa um exercicio argumentativo plausivel e ndo uma realidade com amparo na
jurisprudéncia patria. Conforme exposto anteriormente, o ativismo judicial encontra maiores
possibilidades de ser praticado no STF, embora também ocorra em outras instancias e no STJ.
No entanto, ndo se localizou nenhum acdrdao da corte constitucional que tratasse da matéria
sob o viés analisado nesta se¢do. De todo modo, deve-se destacar a improbabilidade de que a
pesquisa jurisprudencial revelasse acorddos recentes da referida corte que estivessem alinhados
a tese argumentativa defendida nos paragrafos anteriores. Dois sdo 0s motivos que justificam
tal fato: (i) o artigo 9° da Lei 14.010, de 2020, o qual daria ensejo a protecdo do bem de familia
do fiador em contrato de locagdo residencial por meio do ativismo judicial, teve sua vigéncia
por um curto periodo, de 8 de setembro de 2020 a 30 de outubro de 2020; (ii) recursos dirigidos
ao STF frequentemente levam anos para serem julgados, mas apenas se passaram alguns meses

entre o fim do RJET e a redacdo desta secdo do artigo.

Tambem se deve destacar que, no que tange a acordaos de tribunais de segunda instancia
que pudessem dialogar com a tematica em discusséo, selecionou-se o TJSP para a realizacdo

de pesquisa jurisprudencial. A escolha pelo referido tribunal se deveu ao fato de o TJSP ser o
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maior tribunal do pais, 0 que poderia aumentar o espaco amostral da pesquisa, e ao fato de a
corte estar localizada em um estado brasileiro de destaque no cenario econémico, o que também
poderia maximizar o numero de lides a serem analisadas. A busca focou apenas em acérddos
proferidos no periodo entre 8 de setembro de 2020 e 30 de outubro de 2020. Todavia,
novamente a pesquisa jurisprudencial ndo evidenciou a existéncia de acorddos alinhados aos
interesses do artigo. Localizaram-se apenas julgados que aplicaram o artigo 9° da Lei 14.010
de 2020 em sua literalidade, protegendo contra ordem de despejo o locatario — a exemplo do
acordio de Agravo de Instrumento 2207213-44.2020.8.26.0000 (SAO PAULO, 2020) —, mas

néo julgados que estendessem os efeitos dessa protecdo em um ato de ativismo judicial.

Independentemente da inércia do Poder Judiciério em relacdo ao fato, 0 RJET ja teve a
sua vigéncia expirada, o que inviabilizaria, em relacdo a novos litigios que surjam nos tribunais
brasileiros, futuros movimentos de interpretacdo da Lei 14.010/2020 de maneira ampliada.
Ainda assim, mesmo ap6s o fim do referido regime juridico suis generis, a pandemia do virus
Covid-19 ndo cessou. O portal de noticias G1 (BRASIL, 2021), em reportagem de 19 de
fevereiro de 2021, divulgou os seguintes dados levantados por um consércio de veiculos de
imprensa a respeito do cenério pandémico no Brasil: o pais havia registrado 1.345 mortes em
decorréncia da Covid-19 nas ultimas 24 horas; a média mdvel nacional de 6bitos pela doenca
nos ultimos sete dias havia atingido a marca de 1.051 mortes (dez estados estavam com
tendéncia de alta no nimero de dbitos); dos 10.081.693 casos de Covid-19 diagnosticados em
brasileiros desde o inicio da pandemia, 53.049 haviam sido confirmados nas 24 horas anteriores.
Ademais, cabe ressaltar que, embora o RJET tenha perdido a sua vigéncia em 31 de outubro de
2020, dados divulgados pela Agéncia IBGE Noticias (DESEMPREGO, 2021) e referentes a
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (Pnad Continua) mostraram que, no
trimestre finalizado em novembro de 2020, a taxa de desemprego havia atingido 14,1%: um

recorde para o referido trimestre mével (a série histérica da pesquisa teve inicio em 2012).

Por conseguinte, como a pandemia nédo teve fim e os seus efeitos econdmicos negativos
também ndo, talvez surja a necessidade de implementagdo de um novo regime juridico suis
generis no Brasil que novamente suspenda a aplicabilidade de determinados institutos de
Direito Privado — embora ainda nédo tenha havido uma movimentagéo efetiva do Congresso
Nacional nesse sentido. Nesse contexto, espera-se que, caso tal hipotese se concretize, a
imprescindibilidade de protecdo do bem de familia do fiador de contrato locaticio residencial
devido ao periodo de pandemia seja levada em consideragdo pelos parlamentares.

Subsidiariamente, espera-se que, diante de nova omissdo legislativa em relacdo ao tema, o
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Poder Judiciario adote uma postura mais ativa e que garanta a protecao desse tipo de bem nesse
periodo excepcional — o que estaria em consonancia com a constitucionalizacéo do Direito Civil

e com a necessidade de promocao da eficacia horizontal dos direitos fundamentais.
Considerac0es finais

Por meio do raciocinio desenvolvido nas se¢fes deste artigo, pode-se depreender que,
diante do contexto excepcional vigente, € sim possivel uma nova interpretacdo acerca da
penhora do bem de familia do fiador em contrato locaticio residencial. Tal interpretacdo esta
alinhada a preservacdo dos direitos fundamentais & moradia e a saude, e ao principio da
isonomia, sob o fundamento da dignidade da pessoa humana. A resposta ao problema de
pesquisa, portanto, estda em conformidade com a Constituicdo Federal de 1988. Ademais, a
conclusdo adotada estd de acordo com os modernos marcos do Direito Civil, cujas bases

interpretativas ndo mais estdo restritas apenas aos ditames do positivismo juridico.

O Direito ndo é estatico e deve, consequentemente, oferecer novas possibilidades de
andlise diante de situacGes inesperadas que impactam a vida em sociedade e acarretam
consequéncias juridicas a popula¢do. Assim, em um cenario pandémico, pesquisas como a que
originou a elaboracdo deste artigo possibilitam importantes reflexdes académicas acerca de
problemas juridicos contingentes, para os quais o Estado ainda ndo apresentou uma resposta
efetiva e condizente com as necessidades sociais. No que tange a essa conjuntura, ressalta-se
que foi adotada uma resposta ao problema de pesquisa que esta em consonancia com as bases
do ordenamento juridico vigente. Porém, assim como se deve introduzir a pauta no meio
académico do Direito, também é importante observar movimentacdes reais dos Poderes
Executivo, Judiciario e Legislativo (alinhadas a protecdo de grupos vulneraveis em uma
realidade emergencial e transitoria, a exemplo de fiadores de contratos locaticios residenciais

que possam ser privados da seguranca de seus lares em meio a uma pandemia).

Logo, considerando-se uma projecéo de permanéncia da pandemia do virus Covid-19
no Brasil pelos proximos meses ou anos, sugere-se aos operadores do Direito que tenham
interesse nessa linha de pesquisa desenvolverem novos trabalhos cientificos focados em
eventuais avancos legislativos e jurisprudenciais em relacdo ao tema. A crise sanitaria e
econémica desencadeada pelo virus ainda nédo teve fim. Desse modo, permanece a situacdo de
vulnerabilidade de determinados grupos sociais, 0 que podera dar ensejo a uma mudanga em

relacdo ao contexto juridico descrito neste artigo.
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