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1. Recurso extraordindrio leading case do Tema 1127
da  sistemdatica @ da  Repercussao  Geral:
“penhorabilidade de bem de familia de fiador em contrato
de locagdo comercial”.

2. O direito a moradia, em seu aspecto negativo,
obsta que a pessoa seja indevidamente privada de
uma moradia digna em razao de ato estatal ou de
outros particulares e, pelo aspecto positivo, obriga o
Estado a assegurar, por meio de adocao de medidas
adequadas, a protecao de um patriménio minimo.

3. A delimitacdao da restricao ao direito a moradia
implica em verificar a existéncia de uma finalidade
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licita e proporcional, em um juizo de adequacao,
necessidade e proporcionalidade em sentido estrito.
4. A possibilidade de penhora do unico imovel
residencial familiar (bem de familia) do fiador de
contrato de locacao comercial esvaziaria o conteudo
do direito a moradia e atingiria o seu nucleo
essencial, tendo em conta a prevaléncia do direito a
moradia frente aos principios da autonomia
contratual e da livre iniciativa, que podem ser
resguardados por outros mecanismos razodveis e
menos gravosos.

5. Excetua-se a impenhorabilidade diante de
contrato de fianga onerosa, pois nesse caso o fiador
¢ remunerado em razdo dos riscos do negdcio
assumido.

6. Proposta de Tese de Repercussao Geral:

E impenhoravel o bem de familia de fiador em
contrato de locagcdao comercial, tendo em conta a
prevaléncia do direito a moradia frente aos
principios da autonomia contratual e da livre
iniciativa, salvo no caso de fianga onerosa.

— Parecer pelo provimento do recurso extraordinario,
com a fixagao da tese sugerida.

Excelentissimo Senhor Ministro Alexandre de Moraes,

Trata-se de recurso extraordinario de José Fernando Neubern,

representativo do Tema 1127 da sistematica da Repercussao Geral, referente a
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penhorabilidade de bem de familia de fiador em contrato de locagao

comercial.

Na origem, o recorrente impugnou penhora que recaiu sobre o
unico imdvel utilizado como moradia, sustentando a inaplicabilidade da tese

fixada no RE 612.360/SP (Tema 295).

Argumentou que seria necessdrio fazer o distinguishing, pois o
ponto em discussao envolveria penhora sobre bem de familia de fiador em
contrato de locagao comercial, que diz unicamente com a iniciativa privada
dos agentes contratantes, enquanto os debates nos REs 612.360/SP e
407.688/SP teriam tratado de contrato de locacao residencial e da discussao
sobre o choque de direitos que possuem a mesma matriz — o direito

fundamental a moradia.

Indicou que a Primeira Turma da Suprema Corte, no julgamento do
RE 605.709/SP, teria concluido pela impenhorabilidade do bem de familia do
fiador em contratos de locacao comercial diante do direito fundamental a

moradia e do principio da isonomia.

Defendeu que a restricao ao direito fundamental a moradia do

fiador, decorrente de contrato de locagdo comercial, seria injustificavel e
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violaria o principio da isonomia, pois sequer o bem de familia do locatario do

imovel comercial estaria sujeito a constricao.

Concluiu que seria desproporcional a penhora do bem de familia de
fiador em contrato de locagao comercial, porquanto existiriam outros meios

aptos a garanti-lo.

O pedido foi julgado improcedente pelo juizo origindrio. Interposto
agravo de instrumento, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo julgou

em acordao assim ementado (fl. 39):

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE DESPEJO
CUMULADA COM COBRANCA EM FASE DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA — AGRAVANTE — FIADOR
EM CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL -
IMPUGNACAO A PENHORA — FUNDAMENTO - UNICO
IMOVEL — BEM DE FAMILIA — JUIZO — REJEICAO — ART. 3°,
VI, DA LEI N. 8.099/1990 — SUMULA 549 DO STJ E
PRECEDENTES — RE 605.709/SP — INAPLICABILIDADE -
ENTENDIMENTO ISOLADO, SEM EFEITO VINCULANTE —
CONSTRICAO - VALIDADE - DECISAO COMBATIDA -
MANUTENCAO.

AGRAVO NAO PROVIDO.

Desprovidos os embargos declaratdrios, seguiu-se a interposigao de

recurso extraordinario.

Docunent o assi nado via Token digital mente por PROCURADOR- GERAL DA REPUBLI CA ANTONI O AUGUSTO BRANDAO DE ARAS, em 14/05/2021 10:45. Para verificar a assinatura acesse

Chave €61c8436. 9ch2d7fa. 64807318. b93958f 6

http://ww.transparenci a. npf. np. br/val i dacaodocunent o.



MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA-GERAL DA REPUBLICA

Nas razoes, o recorrente sustenta que o acordao impugnado vai de

encontro aos arts. 1, III; 6° e 226, caput, da Constituicao Federal.

Afirma que haveria de ser feita diferenciagao entre os contratos de
locacdo residencial e comercial para concluir sobre a penhorabilidade do bem

de familia do fiador.

Argumenta que o Supremo Tribunal Federal, ao decidir pela
penhorabilidade do bem de familia dado em garantia pelo fiador de contrato

de locagao residencial, teria observado o direito fundamental a moradia.

Sustenta que nos contratos de locagao comercial inexistiria, em sua
base principiologica, a mesma forca do contrato de locacao residencial, pois

envolveria unicamente a iniciativa privada dos agentes contratantes.

Conclui que a restri¢ao do direito fundamental a moradia do fiador
de contrato de locagao comercial violaria o principio da isonomia, porquanto
sequer o bem de familia do locatario do imovel comercial estaria sujeito a

constrigao.

Nas contrarrazoes, Renato Gildo Primazzi Janior Assessoria

Comercial EPP, preliminarmente, pleiteia o ndo conhecimento do recurso
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extraordindrio diante do obice previsto nos verbetes 279 e 284 da Sumula de

jurisprudéncia do STF e da inexisténcia de repercussao geral.

No mérito, argumenta que seria valida a penhora do tnico imével
do fiador, pois inexiste na lei e na jurisprudéncia diferenciagao entre locagao

residencial e comercial.

Entende que a decisao proferida no julgamento do RE 605.709/SP
nao possuiria efeitos vinculantes ou capacidade para alterar o entendimento

consolidado pela Suprema Corte no RE 612.360/SP.

O apelo extraordindrio foi admitido na origem e teve reconhecida

repercussao geral em acdrdao assim ementado (fl. 106):

RECURSO EXTRAORDINARIO. CONSTITUCIONAL. CIVIL.
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. CONTRATO DE
LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. BEM DE FAMILIA DO
FIADOR. PENHORABILIDADE. TEMA 295. RE 612.360.
DISTINGUISHING. FIANCA DADA EM LOCACAO
RESIDENCIAL. MULTIPLICIDADE DE RECURSOS
EXTRAORDINARIOS.  DISSENSO  JURISPRUDENCIAL.
PAPEL UNIFORMIZADOR DO SUPREMO TRIBUNAL
FEDERAL. RELEVANCIA DA QUESTAO CONSTITUCIONAL.
MANIFESTACAO PELA EXISTENCIA DE REPERCUSSAO
GERAL.
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Vieram os autos a Procuradoria-Geral da Republica para parecer.

1. EXAME DO TEMA 1127 DA REPERCUSSAO GERAL.

1.1. Da delimitacdao da controvérsia a ser examinada neste paradigma

Foi delimitado como tema para exame sob a sistematica da
repercussao geral nestes autos a definicao sobre se é penhoravel o bem de

familia de fiador em contrato de locagao comercial.

O Supremo Tribunal Federal, ao reconhecer a existéncia de
repercussao geral, destacou que o ponto em debate envolve “a adequada
exegese as normas constitucionais garantidoras da dignidade da pessoa humana, do
direito a moradia e da protecdo a familia, considerando-se a situacdo concreta de

penhora sobre bem de familia de findor em contrato de locagdo de imdvel comercial”.

Salientou, ainda, que importaria efetivar o distinguishing entre a tese
versada no caso concreto e aquela do Tema 295 da repercussao geral, por

inexistir identidade entre elas.

A tematica guarda relevancia social e juridica e sua resolugao passa

pela ponderagao entre diversos preceitos constitucionais, sendo necessario,
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especialmente, sopesar o direito fundamental a moradia e os principios da

livre iniciativa e da autonomia contratual.

1.2. Distinguishing em relacdo ao Tema 295 da Repercussao Geral

Diante da existéncia de tese fixada em sede de repercussao geral, ha
de se verificar se o caso concreto em julgamento guarda semelhanga com o
precedente, analisando os elementos objetivos do caso e confrontando-os com

os elementos caracterizadores do precedente .!

Feito o cotejamento entre o caso em julgamento e o precedente e
constatada a semelhanca entre eles, passa-se a ratio decidendi fixada na decisao

anterior; no caso, fixada nos REs 612.360/SP e 407.688/SP.

Havera distingao entre o caso em julgamento e o precedente quando
inexistir “coincidéncia entre os fatos fundamentais discutidos [no caso em
julgamento] e aqueles que serviram de base a ratio decidendi constante do

precedente” .2

1 Nesse sentido, vide DIDIER JR., Fredie; BRAGA, Paula Sarno; OLIVEIRA, Rafael
Alexandria de. Curso de direito processual civil, v. 2, 16. ed. Salvador: Editora
Juspodivm, 2021, p. 619.

2 Ibid., p. 620.
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Quando do exame do Tema 295, no RE 612.360/SP, tomou-se como
fundamento para decidir a reafirmacao do precedente firmado na apreciagao

do RE 407.688/SP, sem expender-se novos argumentos quanto a tese.

Ja no RE 407.688/SP, a questao debatida foi a penhorabilidade de

bem de familia de fiador em contrato de locacao residencial.

O fato de estar em jogo fianca em contrato de locagao residencial
subsidiou a conclusao apresentada pelo Min. Cezar Peluso, relator do recurso
extraordindrio, em seu voto: a possibilidade de penhorar o bem de familia do
fiador, fundamentado no fato de que a locacao residencial seria modalidade
de concretizagao do direito fundamental a moradia daquelas pessoas

interessadas na locagao.

Como o caso em julgamento envolve contrato de locagao comercial,
tem-se uma distingdo, que se torna relevante ante a argumentacao
originalmente expendida para entender pela legalidade da penhora, que nao
albergava o contrato de locagao comercial. Consequentemente, é necessario
crivo acerca da aplicabilidade da ratio decidendi fixada nos REs 612.360/SP e

407.688/SP a essa nova hipotese.

A jurisprudéncia do STF ja4 se movimentava nesse sentido. No

julgamento do RE 605.709/SP, a Min. Rosa Weber destacou essa distingao
9
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entre contrato de locagao residencial e comercial que impediria a submissao
daquele debate sobre penhorabilidade de bem de familia de fiador a tese

fixada no Tema 295:

Essa circunstancia distintiva impede, portanto, a submissio do caso
concreto ora em julgamento, que envolve contrato de locagdo de
imovel comercial, as mesmas balizas que orientaram a decisio
proferida por esta Suprema Corte sob o regime da repercussio geral,
restrita aquela, em suas razbes de decidir, ao exame da
constitucionalidade da penhora do bem de familia do fiador em
contrato de locacdo residencial.

A distingao entre os fatos fundamentais (contrato de locacao
residencial e comercial) e a decisdao pela inaplicabilidade da tese fixada no
Tema 295 também pode ser observada nos seguintes processos: RE 1.265.881
AgR, Rel. Min. Ricardo Lewandowski; ARE 1.249.262-AgR, Rel. Min. Gilmar
Mendes; RE 1.256.594, Rel. Min. Edson Fachin; RE 1.280.380, Rel. Min. Rosa
Weber; e RE 1.296.835, Rel. Min. Carmen Lucia.

1.3. Direito fundamental a moradia

Apesar das referéncias ao longo da Constituigdo Federal?, o direito a

moradia sO foi positivado expressamente com a Emenda Constitucional n®

3 Por exemplo, a moradia estd incluida entre as necessidades vitais do trabalhador e
sua familia (art. 7% IV) e se trata de politica publica de competéncia comum dos entes

federados (art. 23, IX).
10
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26/2000, refletindo a preocupacgao ja externada pelo Estado brasileiro ao ser
signatario de diversos instrumentos internacionais, como, por exemplo, a
Declaracao Universal dos Direitos da Pessoa Humana (art. 25) e o Pacto

Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (art. 11).

Apds a inclusao do direito a moradia no rol de direitos sociais
previsto no art. 6° da Constituicdo Federal, inexistente qualquer duvida de
que ele ¢ um direito fundamental autonomo e de forte contetido existencial,
cuja definicdo “ndo poderd prescindir da relacdo estreita com o principio da
dignidade humana e com a garantia de padroes qualitativos minimos a uma vida

sauddvel” *

Como o0s demais direitos fundamentais, o direito a moradia
qualifica-se como direito subjetivo e objetivo, de natureza negativa (direito de

defesa) e positiva (direito a prestagdes).

No aspecto negativo (direito de defesa), referido direito obsta que a
pessoa seja indevidamente privada de uma moradia digna em razao de ato
estatal ou de outros particulares. E dizer, hd um direito a nao-eliminacao de

posigao juridica.’

4 SARLET, Ingo Wolfgang; MITIDIERO, Daniel; MARINONI, Luiz Guilherme. Curso
de direito constitucional. 9. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2020, p. 903.
5 Nesse sentido, vide ALEXY, Robert. Teoria dos direitos fundamentais. 2.ed. Sao

Paulo: Malheiros Editores, 2017, p. 175 e seguintes.
11
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Pelo aspecto positivo (direito a prestagao), impoe-se ao Estado
assegurar, por meio de adocao de medidas adequadas, a protecao de um

patrimonio minimo.

Observa-se que o direito a moradia, seja em seu status de direito de
defesa, seja em sua dimensao de prestagao, constitui elemento concretizador
do principio da dignidade da pessoa humana®, tornando possivel suplantar

restrigdes que possam injustamente frustrar a sua eficacia.”

Destaca-se, nesse ponto, a Lei n® 8.009/90, que tornou impenhoravel
o 1imovel residencial familiar (bem de familia). Tem-se que a
impenhorabilidade do imdvel residencial familiar (bem de familia), concretiza
o direito a moradia e instrumentaliza a protecdo da familia quanto as

necessidades materiais basicas.®

1.4. Protecao ao nucleo essencial do direito fundamental a moradia

6 Ingo Sarlet também indica que “os direitos fundamentais sociais de cunho prestacional,
encontram-se, por sua vez, a servico da igualdade e da liberdade material, objetivando, em ultima
andlise, a protecdo da pessoa contra as necessidades de ordem material e a garantia de uma existéncia
com dignidade”. (SARLET, Ingo Wolfgang. O direito fundamental a moradia na
Constituicao: algumas anotagdes a respeito do seu contexto, contetido e possivel eficacia.
Revista Eletronica sobre a Reforma do Estado — RERE, Salvador, Instituto Brasileiro de
Direito Puablico, n. 20, dez. 2009/fev. 2010). Disponivel em:
https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/370724/mod_resource/content/1/direito-
fundamental-c3a0-moradia-ingo-sarlet.pdf. Acesso em: 06 de maio de 2021.

7 Voto proferido pelo Min. Celso de Mello no julgamento do RE 407.688/SP.

8 Voto proferido pelo Min. Eros Grau no julgamento do RE 407.688/SP.
12
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A Constituicao Federal é sistema aberto de regras e principios, em
que consta valioso catalogo de direitos fundamentais, os quais consagram

harmonicamente valores das tradi¢oes politico-filosdficas liberal e social.

Em razao da natureza normativa dos principios constitucionais,
tem-se, na dogmatica constitucional, a inexisténcia de direitos absolutos.
Havendo antinomias, todos os direitos fundamentais sao passiveis de

relativizacao, desde que respeitado o seu nucleo essencial:

A garantia de protecio do niicleo essencial dos direitos fundamentais
aponta para a parcela do contetido de um direito sem a qual ele perde
sua minima eficicia, deixando, com isso, de ser reconhecivel como
um direito fundamental. A ideia fundamental deste requisito é a de
que existem contetidos invioldveis dos direitos fundamentais que se
reconduzem a posicoes indisponiveis ds intervengdes dos poderes
estatais (...).

Na interpretacao dos direitos fundamentais ha de prevalecer o
postulado da preponderancia do direito sobre as restrigoes, de modo que as
normas restritivas preservem o nucleo essencial do ambito de protecao da

norma constitucional.

A delimitacao da restricao ao direito a moradia consiste em verificar

a existéncia de uma finalidade licita e do respeito a proporcionalidade, sendo

9 SARLET, Ingo Wolfgang; MITIDIERO, Daniel; MARINONI, Luiz Guilherme. Curso

de direito constitucional. 9. ed. Sao Paulo: Saraiva Educagao, 2020, p. 532.
13
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sua operacionalizacao desdobrada em trés etapas: adequagao, necessidade e a

proporcionalidade em sentido estrito:

em

Na primeira etapa do exame de proporcionalidade, a andlise de
adequacdo investiga a aptiddo da medida estatal para atingir a
finalidade constitucional almejada. Trata-se, aqui, de um cotejo entre
meio e fim, a exigir que o meio selecionado seja empiricamente idoneo
a promogdo do fim perseguido.

(...)

Na sequnda etapa do exame de proporcionalidade, investiga-se a
necessidade ou exigibilidade da medida estatal. Procede-se, aqui, a
uma andlise comparativa entre meios alternativos e o fim publico
perseguido.

(...)

Por fim, na ultima etapa do itinerario metodoldgico, o teste da
proporcionalidade em sentido estrito impoe a comparagdo dos custos
e dos beneficios da medida restritiva. '

Observa-se que eventual excesso de uma restricao prevista em lei,

inobservancia aos critérios de adequagao, necessidade e

proporcionalidade em sentido estrito, conduziria ao esvaziamento do

conteudo do direito fundamental em questao e violaria seu ntcleo essencial.

10

Voto proferido pelo Min. Luiz Fux na ADI 4923/DF. Nesse sentido, Humberto Avila
assim resume: “um meio é adequado se promove o fim. Um meio é necessario se, dentro todos
aqueles meios igualmente adequados para promover o fim, for o menos restritivo relativamente
aos direitos fundamentais. E um meio é proporcional, em sentido estrito, se as vantagens que
promove superam as desvantagens que provoca”. (AVILA, Humberto. Teoria dos
principios: da defini¢do a aplicagdo dos principios juridicos. 20. ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2021, p. 206.

14

Docunent o assi nado via Token digital mente por PROCURADOR- GERAL DA REPUBLI CA ANTONI O AUGUSTO BRANDAO DE ARAS, em 14/05/2021 10:45. Para verificar a assinatura acesse

Chave €61c8436. 9ch2d7fa. 64807318. b93958f 6

http://ww.transparenci a. npf. np. br/val i dacaodocunent o.



MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA-GERAL DA REPUBLICA

As excegOes a impenhorabilidade do tnico imovel residencial
familiar (bem de familia) hdao de ser submetidas aos critérios apontados para

verificar a existéncia de violacdao ao nucleo essencial do direito a moradia.

Ao assim proceder, e em uma analise percuciente do caso, embora a
possibilidade de penhorar o imdvel familiar do fiador em contratos de locagao
comercial possa ser considerada adequada para o fim almejado, pois, em
alguma medida, amplia-se a garantia do locador, consiste em medida

desnecessaria e desproporcional.

A desnecessidade, que se presta ao juizo comparativo dos meios,
revela-se diante da existéncia de outros mecanismos disponiveis (caugao e
seguro-fianca, por exemplo) para garantir o contrato de locagdo comercial,
sendo que a escolha haveria de recair sobre aquele meio menos gravoso, que

menos restringe o nucleo essencial do direito a moradia.

J& a desproporcionalidade - em sentido estrito - da
penhorabilidade de bem de familia de fiador em contrato de locagao
comercial decorre da constatacao de que a intensidade em que se atinge o
nucleo essencial do direito a moradia (direito fundamental contraposto que
sofre a restricao) € superior aos eventuais ganhos com a promocao dos

principios da livre iniciativa e da autonomia contratual em aplicagdo no

15
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contrato de locagdo comercial (principios fomentados pelo meio escolhido). E
dizer, a valia da promogao do fim nao corresponde a desvalia da violagao

causada.

Também ha de se buscar, por meio da ponderagao, a otimizacao de
eventual conflito entre o direito fundamental a moradia e os principios da
autonomia contratual e da livre iniciativa, sem que um deles seja excluido

pela violagdo do seu nucleo essencial.

A solugao do conflito perpassa pela (i) analise das circunstancias do
caso concreto, (ii) ponderacao dos interesses conflitantes e (iii) decisao

daquele que ha de prevalecer.

Diante da existéncia de outros mecanismos disponiveis para
promover o fim almejado (garantir o contrato de locacao comercial) que
permitem a manuten¢ao do ntucleo essencial do direito a moradia, e a
concretizagdo dos principios da autonomia contratual e da livre iniciativa, a
impenhorabilidade do tnico imovel residencial familiar (bem de familia) do

fiador ha de ser mantida.

A Min. Rosa Weber, no voto condutor do RE 605.709/SP, indica a
possivel violagdao ao principio da isonomia, caso seja permitida a penhora do

bem de familia do fiador no caso de locacao comercial:
16
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A restricdo do direito a moradia do fiador em contrato de locagdo
comercial tampouco se justifica a luz do principio da isonomia.
Eventual bem de familia de propriedade do locatdrio ndo se sujeitard
a constricdo e alienagdo forcada, para o fim de satisfazer valores
devidos ao locador. Ndo se vislumbra justificativa para que o devedor
principal, afiancado, goze de situacdo mais benéfica do que a
conferida ao fiador, sobretudo porque tal disparidade de tratamento,
ao contrdrio do que se verifica na locagdo de imovel residencial, nio
se presta a promogdo do prdoprio direito a moradia.

1.5. Contrato de locacao garantido por fianca onerosa

O Codigo Civil, a partir do art. 565, regula e define o instituto da
locacdo de coisas. E por meio desse instituto que € possivel proporcionar o

uso e gozo provisorio de um bem a certa pessoa:

Locador e locatdrio contraem obrigagoes interdependentes. Ao direito
de uso e gozo da coisa é correlata a obrigacdo de pagar o aluguel, do
mesmo modo que ao direito de receber o aluguel corresponde a
obrigacdo de proporcionar e assegurar o0 uso e gozo da coisa locada. O
sinalagma é perfeito. Nio hd locagio sem aluguel. 1!

A principal obrigagao do locatario € a realizacao do pagamento do

preco pactuado a titulo de aluguel, que pode ser garantido por terceiro.

A Lei n® 8.245/91 dispde, em seu artigo 37, sobre as modalidades de

garantia que podem ser solicitadas ao locatario, sendo uma delas a fianga, a

11  GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 1998, p. 275.
17
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qual pode ser conceituada como “o negdcio juridico por meio do qual o fiador
garante satisfazer ao credor uma obrigagio assumida pelo devedor, caso este nio a

cumpra” (art. 818 do Codigo Civil). 12

No caso de contrato de locagao (obrigacao principal), o contrato de
fianca (obrigacao acessoria) caracteriza-se pelo fato de um terceiro, estranho a
relacio  obrigacional origindria, responsabilizar-se pela obrigacao

eventualmente nao cumprida pelo devedor principal.

Trago peculiar do contrato de fianga € a sua gratuidade, pois traz
beneficios para uma das partes da relacao obrigacional (o locador) sem que

lhe seja exigida contraprestagao.

Excepcionalmente, a fianca podera ser onerosa, caso em que o
fiador sera remunerado para equiparar os riscos do negdcio assumido: “Pode
a avenga assumir cardter oneroso, quando o afiangado remunera o fiador pela fianca
prestada, como acontece comumente no caso de fiangas bancdrias e mercantis e até

mesmo entre particulares (...)”.13 14

12 STOLZE, Pablo, PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Contratos, vol. 4, 3. ed. Sao Paulo:
Saraiva Educacao, 2020, n.p.

13  GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: contrato e atos unilaterais,
vol. 3, 17.ed. Sao Paulo: Saraiva Educacao, 2019, p. 568.

14  No mesmo sentido, Silvio Rodrigues: “nada impede, entretanto, que o fiador reclame, em
troca da garantia que oferece, determinada remuneracdo. O procedimento de hd muito se
instalou no comércio bancdrio, em que 0s bancos assinam termos de responsabilidade em favor

de seus clientes, em troca de uma percentagem sobre o montante garantido. E a chamada
18
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Observa-se que o contrato de fianga oneroso pode ser considerado
atipico, pois “a relacdo se estabelece diretamente entre fiador e devedor, e nio entre

aquele e o credor”. 1°

Excecao a impenhorabilidade do tnico imovel familiar do fiador
faz-se presente diante de contrato de fianca onerosa, pois nesse caso o fiador é
remunerado para equilibrar a assuncao do risco adjacente ao negdcio juridico
principal, de modo que a garantia por ele prestada tem a dlea em

consideragao intencional no prego pago pelo contrato acessorio.

Diante dessa logica de funcionamento distinta, as circunstancias e
os interesses em conflito sao diferentes daqueles presentes no contrato de
fianca gratuita. Esse elemento distintivo faz com que a prevaléncia, apds a
ponderagdo, recaia sobre os principios da autonomia contratual e livre
iniciativa. Nesse caso, a desproporcionalidade da penhora do bem familiar
verificada no contrato de fianga gratuita, deixa de subsistir, pois os
envolvidos na avenga anuiram e precificaram o risco, na légica da livre

iniciativa.

fianca bancdria. Modernamente, encontram-se firmas especializadas em prestar fianca,
mediante percentagem. Nessas hipdteses, o negdcio é oneroso, pois estd presente o proposito
especulativo” (RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: dos contratos e das declaragdes
unilaterais de vontade, vol. 3, 30. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2004, p. 359).

15 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil:

contratos. Sao Paulo: Atlas, 2015, p. 1.023.
19
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2. APLICACAO DO DIREITO AO PROCESSO

O recurso extraordinario defende a distingdao entre o caso em
julgamento e a tese fixada no Tema 295 da repercussao geral e assevera a
impenhorabilidade do tinico imovel residencial familiar (bem de familia) de
fiador em contrato de locagcdo comercial diante do direito fundamental a

moradia e do principio da isonomia.

O distinguishing ha de ser feito diante da inexisténcia de identidade

entre o caso em julgamento e aquele analisado no julgamento do Tema 295.

Conforme explicitado no item de exame do tema, mostra-se
incompativel com a Constituicao Federal a possibilidade de penhora do tinico
imével residencial familiar (bem de familia) de fiador em contrato de locagao

comercial, exceto no contrato de fianga onerosa.

No caso em julgamento, inexiste elementos suficientes para
identificar qual a natureza da garantia ofertada, se fianga gratuita ou onerosa,
sendo necessdria a devolugao do processo para que o Tribunal de origem o

reaprecie com base na tese fixada pela Suprema Corte.

Em face do exposto, opina o PROCURADOR-GERAL DA

REPUBLICA pelo provimento do recurso e, considerados a sistematica da

20
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repercussao geral e os efeitos do julgamento deste recurso em relacao aos
demais casos que tratem ou venham a tratar do mesmo Tema 1127, sugere a
fixacao da seguinte tese:
E impenhordvel o bem de familia de fiador em contrato de locagdo
comercial, tendo em conta a prevaléncia do direito a moradia frente

aos principios da autonomia contratual e da livre iniciativa, salvo no
caso de fianga onerosa.

Brasilia, data da assinatura digital.

Augusto Aras

Procurador-Geral da Republica
Assinado digitalmente
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