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RESUMO

O presente trabalho analisa a decisédo proferida pelo Supremo Tribunal Federal no
julgamento do Recurso Extraordinario n° 1.307.334 (Tema 1127 da repercusséo
geral), que fixou a tese pela constitucionalidade da penhora do bem de familia
pertencente a fiador de contrato de locagdo, seja residencial, seja comercial. A
pesquisa parte da reconstru¢ao dogmatica do instituto do bem de familia, da disciplina
juridica da fianga e dos fundamentos constitucionais envolvidos, especialmente o
direito a moradia, a dignidade da pessoa humana, a autonomia privada e a livre
iniciativa. Em seguida, examina-se de forma detalhada o acérdao, com a exposi¢ao
dos fundamentos da corrente maijoritaria e da divergéncia, evidenciando as distintas
concepgdes adotadas acerca da eficacia dos direitos fundamentais nas relagdes
privadas e da técnica de ponderagao constitucional. Por fim, realiza-se confronto
analitico entre as posicoes apresentadas, destacando os principais eixos de tensao
do julgamento. Trata-se de pesquisa de natureza dogmatico-jurisprudencial, com
abordagem qualitativa e método analitico-dedutivo, fundamentada em reviséo

bibliografica e exame do precedente sob a perspectiva constitucional.

Palavras-chave: bem de familia; fianca; direito a moradia; livre iniciativa; Supremo

Tribunal Federal.”



ABSTRACT

This study analyzes the decision rendered by the Brazilian Supreme Federal Court in
Extraordinary Appeal No. 1,307,334 (General Repercussion Theme 1127), which
established the constitutionality of the attachment of a family homestead belonging to
a guarantor in lease agreements, whether residential or commercial. The research
begins with a doctrinal reconstruction of the legal institute of the family homestead, the
legal framework of suretyship, and the constitutional principles involved, particularly
the right to housing, human dignity, private autonomy, and free enterprise. It then
examines the judgment in detail, presenting the reasoning adopted by both the majority
and dissenting opinions, highlighting the different conceptions regarding the horizontal
effect of fundamental rights and the use of constitutional balancing. Finally, it provides
an analytical comparison of the positions presented, identifying the main axes of
tension underlying the decision. This is a doctrinal and jurisprudential study, developed
through a qualitative and analytical-deductive method, based on bibliographic review
and constitutional analysis of the precedent.

Keywords: family homestead; suretyship; right to housing; free enterprise; Brazilian

Supreme Federal Court.
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INTRODUGAO

O presente trabalho tem por objeto a analise da penhorabilidade do bem de
familia do fiador em contrato de locagcao residencial ou comercial, a partir do
julgamento do Recurso Extraordinario n°® 1.307.334/SP, no qual o Supremo Tribunal
Federal fixou a tese do Tema 1127 da repercussao geral. A controvérsia examinada
pela Corte consistiu em definir se a excecado prevista no art. 3° VII, da Lei n°
8.009/1990 — que autoriza a penhora do bem de familia por obrigagao decorrente de
fianca em contrato de locagcdo — seria constitucional também nas hipéteses de
locag&o comercial, ou se a natureza nao residencial do contrato justificaria tratamento
diferenciado a luz do direito fundamental a moradia.

A tematica insere-se em debate mais amplo acerca da tensao entre a protecéo
constitucional do minimo existencial, especialmente o direito a moradia, e a
preservacdo da autonomia privada e da livre iniciativa no ambito das relagdes
contratuais. A Lei n° 8.009/1990 estabeleceu, como regra, a impenhorabilidade do
imovel residencial proprio da entidade familiar, consagrando mecanismo de tutela do
patrimdnio minimo. Contudo, o préprio diploma legal previu excecgdes taxativas, dentre
as quais se destaca a hipotese relativa a fianga locaticia, que historicamente gerou
intensos debates doutrinarios e jurisprudenciais.

O Supremo Tribunal Federal ja havia reconhecido a constitucionalidade da
penhora do bem de familia do fiador em contrato de locag&o residencial, no julgamento
do Tema 295 da repercussao geral. Entretanto, a extensdo desse entendimento as
locagbes comerciais provocou divergéncia no proprio Tribunal, especialmente apds o
julgamento do RE 605.709/SP, em que se sustentou a necessidade de distinguir as
hipoteses. A definicdo da controvérsia no Tema 1127 revelou n&o apenas dissenso
interpretativo quanto ao alcance da norma infraconstitucional, mas diferentes
concepcdes acerca da densidade normativa do direito a moradia e do papel da
jurisdicdo constitucional na mediagdo entre valores existenciais e interesses
econdmicos.

O problema de pesquisa que orienta este trabalho consiste em investigar se a
aplicagao indistinta da excecao prevista no art. 3° VII, da Lei n° 8.009/1990 as
locagdes residenciais e comerciais harmoniza-se com a Constituicdo Federal de 1988,
especialmente com o direito social a moradia, a dignidade da pessoa humana, a

autonomia privada e a livre iniciativa. Busca-se compreender quais fundamentos



constitucionais sustentaram a decisao majoritaria e quais argumentos estruturaram a
divergéncia, examinando a coeréncia interna de cada posigao.

A justificativa do estudo reside na relevancia pratica e tedrica da matéria. No
plano pratico, a fianga constitui uma das garantias mais utilizadas no mercado locaticio
brasileiro, especialmente em contratos comerciais, nos quais frequentemente os
préprios socios da empresa locataria figuram como fiadores. A definigdo acerca da
penhorabilidade do bem de familia impacta diretamente a dindmica das relagdes
locaticias, a distribuigdo de riscos contratuais e o acesso a atividade empresarial. No
plano tedrico, o tema coloca em evidéncia a tensao estrutural entre direitos
fundamentais sociais e principios da ordem econdémica, exigindo reflexdo sobre os
limites da autonomia privada e a extensdo da eficacia horizontal dos direitos
fundamentais.

O objetivo geral do trabalho é analisar criticamente o julgamento do Tema 1127,
identificando os fundamentos constitucionais que embasaram a posigao majoritaria e
a divergéncia, bem como os modelos de ponderag¢ao adotados pelo Supremo Tribunal
Federal. Como objetivos especificos, pretende-se: (i) examinar o regime juridico do
bem de familia e da fianga no ordenamento brasileiro; (ii) contextualizar os
fundamentos constitucionais relacionados a protecdo da moradia, a autonomia
privada e a livre iniciativa; (iii) reconstruir os argumentos desenvolvidos no acérdéao do
RE 1.307.334/SP; e (iv) realizar confronto analitico entre as correntes formadas no
julgamento, evidenciando suas premissas tedricas e implicagdes sistémicas.

A metodologia empregada é de natureza dogmatico-jurisprudencial, com
abordagem qualitativa e método analitico-dedutivo. O trabalho baseia-se na analise
da legislacéo pertinente, na revisdo da doutrina civil e constitucional contemporénea
e no exame detalhado do acdrdao proferido pelo Supremo Tribunal Federal no Tema
1127. A pesquisa é predominantemente bibliografica e jurisprudencial, sem utilizagao
de levantamento empirico ou coleta de dados estatisticos proprios, concentrando-se
na reconstrugcado argumentativa das posigdes juridicas envolvidas.

A estrutura do trabalho foi organizada de modo a permitir progressiva
aproximacao do problema central. No primeiro capitulo, examina-se o instituto do bem
de familia, sua evolugao histérica, modalidades e fundamentos constitucionais, bem
como o regime juridico da fianga e sua incidéncia nas locagbes imobiliarias. No
segundo capitulo, desenvolve-se a analise do acordao do Tema 1127, com exposigéo

sistematica dos fundamentos da corrente majoritaria e dos votos divergentes. No
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terceiro capitulo, procede-se ao confronto analitico entre as posicbes adotadas,
destacando os principais eixos de tens&o constitucional evidenciados no julgamento.
Por fim, apresentam-se as consideragoes finais, nas quais se sintetizam os resultados
obtidos a partir da investigagéo realizada.

A analise do Tema 1127 revela que a controvérsia ultrapassa a interpretacao
literal de dispositivo legal especifico, projetando-se sobre a prépria compreensao do
papel do Supremo Tribunal Federal na concretizagcédo dos direitos fundamentais e na
preservacdo da ordem econdmica. Ao enfrentar a colisdo entre a protecdo do
patrimdnio minimo do fiador e a funcionalidade das garantias locaticias, a Corte foi
instada a definir os contornos da ponderagao entre dignidade humana, autonomia
privada e livre iniciativa. E nesse contexto que se insere a presente investigacéo, que
busca contribuir para a reflex&o critica acerca dos limites constitucionais das garantias

fidejussérias no direito brasileiro contemporaneo.
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1 O BEM DE FAMILIA, A FIANGA E A PROTEGAO LEGAL NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO

1.1 O instituto do bem de familia

O bem de familia ocupa posi¢ao central no sistema juridico brasileiro como
mecanismo de protegdo patrimonial voltado a salvaguarda da moradia e a
concretizagédo da dignidade da pessoa humana. Embora tradicionalmente situado no
ambito do direito civil, sua compreensao contempordnea demanda leitura
constitucionalizada, sobretudo apds a incorporagao do direito a moradia ao rol dos
direitos sociais previstos no art. 6° da Constituicdo Federal. O instituto deixa de ser
percebido apenas como técnica patrimonial e passa a ser interpretado como
instrumento de tutela de valores fundamentais.

Sob perspectiva conceitual classica, o bem de familia pode ser compreendido
como a afetacdo de determinado bem a uma finalidade especifica de protegao
residencial. Caio Mario da Silva Pereira (2004) o descreve como forma de destinagao
especial de bens a residéncia da familia, conferindo-lhes impenhorabilidade em
relacdo a dividas posteriores a sua instituicdo, ressalvadas as hipdteses legais. A
finalidade essencial do instituto consiste em assegurar que o imovel destinado a
moradia ndo seja atingido por execugdes patrimoniais capazes de comprometer a
estabilidade e a subsisténcia do nucleo familiar.

Em linha semelhante, Alvaro Villaca Azevedo (1999) sustenta que o bem de
familia representa instrumento destinado a garantir a entidade familiar um verdadeiro
asilo juridico, tornando o imovel residencial impenhoravel enquanto subsistir a
estrutura familiar protegida. A tutela conferida pelo ordenamento ndo recai apenas
sobre a propriedade em sua dimensdo econémica, mas sobre a funcao existencial
desempenhada pelo imével como espago de moradia e desenvolvimento da vida

privada.
1.1.1 Origem histoérica e evolugao legislativa
A origem do instituto remonta ao século XIX, nos Estados Unidos, mais

precisamente ao Estado do Texas, que, em 1839, editou legislagdo destinada a

proteger pequenas propriedades residenciais contra execugdes decorrentes de crises
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econbmicas. A experiéncia do chamado homestead consolidou a ideia de que
determinados bens deveriam ser resguardados para garantir estabilidade social e
familiar, evitando que dificuldades financeiras resultassem na perda da moradia
(GONCALVES, 2022; TARTUCE, 2025).

No Brasil, 0 bem de familia foi inicialmente incorporado ao Cddigo Civil de 1916,
nos arts. 70 a 73, inseridos na Parte Geral, no Livro “Dos Bens”. Posteriormente, o
Decreto-Lei n. 3.200/1941 regulamentou a matéria e fixou limites de valor, os quais
foram posteriormente afastados pela Lei n. 6.742/1979. O Cddigo Civil de 2002, por
sua vez, deslocou o instituto para o Livro de Direito de Familia (arts. 1.711 a 1.722),
reforgando sua vinculagao a protegado do nucleo familiar (GONCALVES, 2022).

A transformacgao mais significativa, contudo, ocorreu com a promulgagao da Lei
n. 8.009/1990, que instituiu o chamado bem de familia legal. A partir desse diploma, a
protecdo da moradia foi ampliada de maneira substancial, tornando o imoével

residencial impenhoravel independentemente de qualquer ato constitutivo formal.

1.1.2 As modalidades de bem de familia no ordenamento brasileiro

Atualmente coexistem no sistema juridico brasileiro duas modalidades de bem
de familia: o voluntario (ou convencional) e o legal.

O bem de familia voluntario encontra disciplina nos arts. 1.711 a 1.722 do
Cadigo Civil. Pode ser instituido pelos conjuges, pela entidade familiar ou por terceiro,
mediante escritura publica ou testamento, desde que observado o limite de um terco
do patrimdnio liquido do instituidor (art. 1.711 do CC). Sua eficacia depende de registro
no Cartorio de Registro de Iméveis (art. 1.714 do CC), e sua impenhorabilidade tem
carater relativo, alcangando apenas dividas posteriores a sua constituicdo
(GONGCALVES, 2022).

O bem de familia legal, por sua vez, decorre diretamente da Lei n. 8.009/1990
e independe de qualquer ato formal de instituicdo. Nos termos do art. 1° desse
diploma, o imével residencial proprio do casal ou da entidade familiar € impenhoravel
e nao responde por dividas civis, comerciais, fiscais ou de outra natureza, ressalvadas
as hipoteses expressamente previstas em lei. Trata-se de norma de ordem publica,
instituida pelo proprio Estado, voltada a protegdo automatica da moradia (TARTUCE,
2025).
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A jurisprudéncia consolidou entendimento no sentido de que ambas as
modalidades coexistem harmonicamente, sendo o bem de familia legal mais amplo e
automatico, enquanto o voluntario depende de ato constitutivo formal e esta sujeito a
limites especificos. Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica reconhece que a
protecao conferida pela Lei n. 8.009/1990 possui carater amplo e independe de
registro, convivendo com a modalidade voluntaria prevista no Cédigo Civil (STJ,

Jurisprudéncia em Teses, Edigado 200, Tese 3).

1.1.3 Constitucionalizagao do instituto e a prote¢ao da dignidade humana

A compreensédo atual do bem de familia esta diretamente ligada ao processo
de constitucionalizagao do direito civil. Com a Constituicdo de 1988 — especialmente
a partir da dignidade da pessoa humana como fundamento da Republica (art. 1°, 1lI)
e do reconhecimento da moradia como direito social (art. 6°) — o instituto passou a
ser interpretado a luz de valores constitucionais, e ndo apenas como mecanismo
técnico de limitagdo patrimonial.

Nesse contexto, Flavio Tartuce (2025) afirma que o bem de familia legal
representa concretizacio do direito fundamental a moradia e expressao do movimento
de personalizacao do direito privado. O patrimdnio deixa de ser visto exclusivamente
como conjunto de bens com valor econémico e passa a ser compreendido como base
material necessaria para uma vida digna.

Luiz Edson Fachin (2001), ao desenvolver a teoria do patriménio minimo,
reforgca essa perspectiva ao sustentar que o ordenamento deve assegurar a pessoa
um nucleo patrimonial indispensavel a sua subsisténcia e autonomia. A
responsabilidade patrimonial encontra limite quando a execu¢do compromete esse
minimo existencial, razdo pela qual a impenhorabilidade do bem de familia se insere
nesse campo de protecio.

A mesma orientacdo foi acolhida pelo Superior Tribunal de Justica ao
reconhecer que a protegéo da Lei n. 8.009/1990 n&o se restringe a familia tradicional,
estendendo-se também a pessoa solteira, separada ou viuva (STJ, Sumula 364). O
bem de familia, assim, protege a pessoa em sua dimensao existencial, e ndo apenas

a estrutura familiar formal.

1.1.4 A fungao social e existencial da moradia
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A moradia, enquanto bem juridicamente protegido, ultrapassa a dimenséao
puramente patrimonial. Ndo se trata apenas de um bem econdmico, mas do espaco
em que se desenvolvem a vida privada, os vinculos afetivos e a prépria construgao da
personalidade. E nesse ambiente que a autonomia individual se concretiza no
cotidiano. Essa dimensao existencial explica por que o imével residencial recebe tutela
diferenciada no ordenamento.

Nessa perspectiva, o bem de familia funciona como mecanismo de equilibrio
entre a responsabilidade patrimonial do devedor e a necessidade de resguardar um
nucleo minimo de protegdo a pessoa. A impenhorabilidade n&o constitui privilégio
arbitrario, mas instrumento destinado a evitar que a execugdo comprometa condi¢coes
basicas de existéncia.

Assim, especialmente na modalidade legal, o bem de familia representa técnica
de limitacdo da responsabilidade patrimonial orientada pela centralidade da pessoa
no sistema juridico. O instituto revela, portanto, um dos exemplos mais claros da

influéncia constitucional sobre o direito civil contemporaneo.

1.2 A Lei n° 8.009/1990 e as hipoteses de excegao

1.2.1 Regra geral de impenhorabilidade e natureza juridica da protecao

A Lei n® 8.009/1990 consolidou, no plano infraconstitucional, a protecao
automatica da moradia ao dispor, em seu art. 1°, que “o imdvel residencial proprio do
casal, ou da entidade familiar, € impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de
divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, salvo nas hipoteses
previstas nesta Lei”. A partir dessa previsao, a impenhorabilidade passa a constituir a
regra geral, admitindo-se restricbes apenas nas situagdes expressamente previstas
pelo legislador.

A natureza dessa protecdo é de ordem publica. Sua finalidade ultrapassa a
mera preservacao de um bem patrimonial e se conecta a tutela de valores existenciais.
Tartuce (2025) observa que a Lei n° 8.009/1990 representa forma concreta de
efetivagdo do direito fundamental a moradia e da dignidade da pessoa humana,
inserindo-se no movimento de constitucionalizacdo do Direito Civil, no qual o

patrimbénio passa a ser condicionado por limites voltados a protecao da pessoa.
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A jurisprudéncia firmou entendimento de que a impenhorabilidade pode ser
reconhecida inclusive de oficio, justamente por se tratar de norma cogente. Ainda
assim, a luz do art. 10 do Codigo de Processo Civil de 2015, deve-se assegurar o
contraditorio prévio antes da decisao, evitando decisbes-surpresa e preservando a
regularidade do procedimento (TARTUCE, 2025).

Gongalves (2022) destaca que a protegcdo conferida pela Lei n°® 8.009/1990
independe de qualquer ato constitutivo ou registro imobiliario, o que a distingue do
bem de familia voluntario previsto no Cédigo Civil. O legislador optou por instituir uma
salvaguarda automatica da moradia, impondo-a como limite geral a responsabilidade
patrimonial.

Em suma, a Lei n® 8.009/1990 estabelece como regra a impenhorabilidade do
imovel residencial, concebendo-o como nucleo patrimonial minimo protegido contra
atos de expropriagao judicial, ressalvadas apenas as excegbes expressamente

previstas no préprio diploma legal.

1.2.2 O carater taxativo das excegoes do art. 3° da Lei n° 8.009/1990

A impenhorabilidade do bem de familia legal ndo possui carater absoluto. O
proprio legislador estabeleceu hipoteses especificas em que a protegdo pode ser
afastada, todas elencadas no art. 3° da Lei n® 8.009/1990.

A doutrina é firme ao reconhecer que tais exceg¢des constituem rol taxativo
(numerus clausus), nao admitindo interpretacédo extensiva que amplie as hipoteses de
penhora. Gongalves (2022) destaca que qualquer ampliacdo por via hermenéutica
comprometeria a propria razdo de ser do instituto, que visa assegurar condi¢des
minimas de existéncia.

Tartuce (2025), ao comentar o dispositivo, enfatiza que as excegdes devem ser
interpretadas restritivamente, por se tratarem de limitagdes a regra legal de prote¢ao
da moradia, vinculada a valores constitucionais. A regra € a proteg¢ao; a penhora é
excecao.

O art. 3° da Lei n° 8.009/1990 prevé, expressamente, as seguintes hipoteses:

a) dividas decorrentes de financiamento destinado a aquisicdo ou construgao
do proprio imovel;

b) crédito de penséo alimenticia;

c) impostos, taxas e contribuigdes incidentes sobre o proprio bem;
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d) execucéao de hipoteca oferecida pelo casal ou entidade familiar;

e) imével adquirido com produto de crime ou para cumprimento de sentenca
penal condenatdria;

f) obrigacéo decorrente de fianga concedida em contrato de locagao.

Cada uma dessas excegdes revela justificativa propria, normalmente vinculada
a origem da divida ou a prevaléncia de outro interesse juridicamente qualificado, como
o crédito alimentar, a tutela do crédito vinculado ao proprio bem ou a garantia de

operagodes que viabilizam a dinamica contratual.

1.2.3 Fundamentos das principais excegoes

No caso do financiamento destinado a aquisicdo ou construgao do proprio
imovel (art. 3° Il), a justificativa reside no vinculo direto entre a divida e o bem
protegido. O Superior Tribunal de Justica tem reconhecido que seria incoerente
permitir que o devedor invoque a impenhorabilidade justamente para descumprir
obrigagao assumida para viabilizar a propria moradia (TARTUCE, 2025).

Em relacéo a pensao alimenticia (art. 3°, lll), a prevaléncia decorre da natureza
existencial do crédito alimentar. Gongalves (2022) observa que a necessidade de
subsisténcia do credor pode se sobrepor a prote¢ao patrimonial do devedor, sobretudo
guando estao em jogo direitos fundamentais de terceiros.

A cobrancga de impostos e taxas incidentes sobre o imével (art. 3°, V) encontra
fundamento no fato de que se trata de encargos diretamente vinculados ao préprio
bem. Por estarem associados a sua titularidade e manutencgao, tais débitos nao
podem ser afastados pela regra de impenhorabilidade.

No tocante a execugdo de hipoteca (art. 3° V), a justificativa estd na
manifestagéo prévia de vontade do proprietario que ofereceu o imével como garantia
real. Ainda assim, a jurisprudéncia tem admitido relativizagbes quando demonstrado
que a constituicdo da hipoteca nao trouxe beneficio a entidade familiar ou implicou
prejuizo desproporcional (TARTUCE, 2025).

A hipotese de imovel adquirido com produto de crime ou destinado ao
cumprimento de sentencga penal condenatoria (art. 3°, VI) relaciona-se a necessidade
de impedir que a protecdo legal sirva de escudo a situagdes ilicitas. Parte da
jurisprudéncia exige, contudo, decisdo penal transitada em julgado, a fim de evitar
ampliacao indevida da excecédo (TARTUCE, 2025).
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Essas hipoteses evidenciam que o legislador buscou harmonizar a tutela da
moradia com outros interesses juridicamente relevantes, estabelecendo limites

objetivos e previamente definidos a protegao conferida pela Lei n°® 8.009/1990.

1.2.4 O inciso VII: a fianga locaticia como hipo6tese excepcional

A excecéo prevista no art. 3°, VII, da Lei n° 8.009/1990 — introduzida pela Lei
n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) — autoriza a penhora do bem de familia pertencente
ao fiador de contrato de locacdo. Entre as hipéteses elencadas no art. 3°, trata-se da
que suscita maior debate interpretativo, pois permite que a moradia do garantidor
responda por divida assumida em favor de terceiro.

Diferentemente das demais excegdes, cuja justificativa decorre da prépria
origem da obrigagao (como no financiamento do imével) ou da prevaléncia de outro
direito fundamental (como nos alimentos), a fianga envolve obrigagdo assumida
voluntariamente pelo fiador. E precisamente essa voluntariedade que se coloca em
debate, questionando-se se a livre assungéo da garantia € suficiente, por si so, para
legitimar a sujei¢ao do unico imovel residencial a execugao.

A constitucionalidade do dispositivo foi objeto de debates ndo s6 na doutrina
como também na jurisprudéncia, tendo o Supremo Tribunal Federal afirmado sua
compatibilidade com a Constituicdo. A Corte reconheceu que a garantia locaticia
desempenha papel relevante na dindmica do mercado e que a assungao da fianca
decorre de ato de autonomia privada (RE 407.688/SP; RE 1.307.334/SP, Tema 1127).

Ainda assim, a permanéncia dessa excecio no sistema evidencia um ponto
sensivel do instituto do bem de familia: a coexisténcia entre a prote¢cdo do patriménio

minimo e a fungdo econdémica das garantias contratuais.

1.2.5 A impenhorabilidade como regra nao absoluta

A analise das excegdes previstas no art. 3° da Lei n® 8.009/1990 evidencia que
a impenhorabilidade do bem de familia legal ndo possui carater absoluto, embora se
estabelegca como regra geral do sistema. A doutrina reconhece o carater taxativo
dessas hipoteses, vedando ampliagdes interpretativas que comprometam a finalidade
protetiva do instituto (GONCALVES, 2022). Ainda assim, o proprio desenho normativo

da lei revela clara opgao legislativa pela centralidade da tutela da moradia,
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estruturando um regime de protegao prioritaria que admite restricbes apenas em
situagdes expressamente delimitadas e justificadas.

Desse modo, o ordenamento brasileiro adota modelo de protecdo qualificada
da moradia, orientado pelos valores constitucionais da dignidade da pessoa humana
e do direito social a moradia (art. 1°, lll, e art. 6° da CF). A responsabilizagéao
patrimonial ndo é excluida, mas deve ocorrer dentro das balizas fixadas pelo
legislador, de forma a evitar o esvaziamento do nucleo existencial protegido. E
precisamente nessa zona de equilibrio que se coloca a necessidade de compatibilizar
a protecdo da moradia com interesses econdmicos decorrentes das relacoes

contratuais, tema que sera examinado em momento oportuno.

1.3 O contrato de fianga e sua incidéncia nas locagoes

1.3.1 Conceito e natureza juridica da fianga

A fianga € modalidade tipica de garantia pessoal (ou fidejussoria), por meio da
qual um terceiro — o fiador — assume perante o credor a responsabilidade pelo
cumprimento de obrigacéo contraida por outra pessoa, caso esta ndo a satisfaga. Nos
termos do art. 818 do Caodigo Civil, trata-se do contrato pelo qual alguém garante ao
credor o pagamento da divida assumida pelo devedor.

No sistema juridico brasileiro, as garantias podem ser reais ou pessoais. Nas
garantias reais, um bem especifico assegura o cumprimento da obrigagdo (como
ocorre na hipoteca, no penhor ou na anticrese), vinculando determinado patriménio a
satisfacao do crédito. Ja na garantia pessoal, como na fianga, ndo ha afetacado de bem
especifico, mas ampliacdo do patriménio responsavel pela divida, pois o fiador passa
a integrar o polo passivo da relagao obrigacional sob o aspecto patrimonial. Nesse
sentido, Silvio de Salvo Venosa (2023) esclarece que a fianga é espécie do género

caugéo, fundada na confianga depositada no garante. Afirma o autor:

“Pelo contrato de fianga estabelece-se obrigagdo acesséria de garantia ao
cumprimento de outra obrigacdo. [...] Na fianga existe a responsabilidade
mas nao existe o débito. O fiador garante o débito de outrem, colocando seu
patrimbnio para lastrear a obrigagdo, o titular do débito garantido é um
terceiro.” (VENOSA, 2023, p. 1384)
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A propria origem etimoldgica do termo — derivada de fidere, confiar —
evidencia o elemento de confianga que estrutura a garantia fidejusséria. Embora
tecnicamente estruturada como contrato acessorio, a fianga conserva forte dimenséao
pessoal, razao pela qual é tradicionalmente classificada como contrato intuitu
personae, considerando-se relevante a pessoa do fiador e sua idoneidade econdmica.

Um ponto essencial para compreender a fianca € sua natureza acessoria. Ela
depende da existéncia de obrigagao principal valida, seguindo-lhe o destino. Se a
obrigacao principal for nula ou anulada, a fianga também sera atingida (TARTUCE,
2019). Essa relagéao decorre da regra segundo a qual o acessério segue o principal
(accessorium sequitur principale). Ainda assim, a fianga possui autonomia estrutural:
forma-se entre fiador e credor e pode, inclusive, ser estipulada sem o consentimento
do devedor, conforme autoriza o art. 820 do Cédigo Civil, evidenciando que o contrato
de garantia ndo depende da participagado do afiangado para sua validade.

Outro aspecto relevante é a distingdo entre débito e responsabilidade. O fiador
nao é titular da divida principal, mas assume responsabilidade patrimonial pelo
inadimplemento. Como observa Venosa (2023), na fianga ha responsabilidade sem
que exista débito originario: o fiador ndo deve a prestagdo desde o inicio, mas
responde por ela se o devedor ndao cumprir sua obrigacdo. A diferenciacdo é
tecnicamente relevante, pois demonstra que o fiador ndo integra a relagao
obrigacional quanto ao dever primario de prestar, mas apenas quanto a sujeigéo
patrimonial decorrente do descumprimento.

Tradicionalmente, classifica-se a fianga como contrato unilateral, pois gera
obrigagao apenas para o fiador. Parte da doutrina, contudo, a qualifica como bilateral
imperfeito, tendo em vista que, uma vez paga a divida, o fiador se sub-roga nos
direitos do credor e adquire pretensao regressiva contra o devedor principal. Em regra,
trata-se também de contrato gratuito, razdo pela qual deve ser interpretado
restritivamente, ndo se admitindo ampliagéo da responsabilidade do garante além dos
limites expressamente pactuados.

O art. 819 do Cddigo Civil exige que a fianga seja expressa e formalizada por
escrito, ndo se admitindo sua presungdo. A exigéncia de forma escrita reforca a
protecdo do fiador, impedindo que a obrigacdo de garantia seja ampliada por
interpretacédo extensiva. Assim, na duvida interpretativa, deve-se optar pela solugéo
menos gravosa ao garante, em consonancia com a orientagdo tradicional de

interpretacao restritiva dos contratos benéficos.
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Embora aplicavel a diversas situagdes contratuais — inclusive em obrigacoes
de dar, fazer ou nao fazer —, a fianca assume especial relevancia nas locacoes
imobiliarias, nas quais se consolidou como uma das garantias mais utilizadas. Nesse
contexto, a discussdo acerca da possibilidade de penhora do patriménio do fiador —
inclusive de seu imovel residencial — desloca o debate do plano estritamente
contratual para o campo constitucional, evidenciando que a fianca, embora
estruturada como garantia privada, produz repercussdes que ultrapassam a esfera

negocial.

1.3.2 Extensao da responsabilidade do fiador

Se a fianga é contrato acessorio, sua extensdo nao pode ser compreendida de
forma dissociada da obrigacao principal que garante. A responsabilidade do fiador
nasce da divida originaria e nela encontra seu limite natural. O art. 823 do Cddigo Civil
dispde que a fianga pode ser prestada por valor inferior ao da obrigagao principal, mas
nao pode ultrapassa-la nem tornar-se mais onerosa do que o vinculo garantido. A
norma reafirma o carater instrumental da garantia e impede que o fiador seja colocado
em situacdo mais gravosa que a do proéprio devedor, entendimento consolidado pela
doutrina civilista (VENOSA, 2023), segundo a qual a responsabilidade do garante
acompanha a obrigagao principal em sua medida e estrutura, podendo ser delimitada
qualitativa ou quantitativamente por disposi¢cao expressa.

Na auséncia de limitagao contratual especifica, a fianga abrange nao apenas o
valor principal da divida, mas também seus acessérios, como juros, clausula penal e
despesas decorrentes da cobranga judicial, desde que o fiador seja regularmente
citado para integrar a relacdo processual. A abrangéncia decorre da proépria
conformagéao juridica da obrigagdo garantida e ndo de ampliagdo autbnoma da
responsabilidade do fiador (TARTUCE, 2019). Ainda assim, essa extensdo nao
autoriza interpretagao expansiva da garantia, mas apenas a incidéncia automatica dos
encargos que integram juridicamente o débito afiangado.

Nesse cenario, assume relevancia a orientagdo segundo a qual a fianga deve
ser interpretada restritivamente. Por se tratar, em regra, de contrato gratuito e fundado
na confianga pessoal, ndo se admite ampliagdo implicita da responsabilidade do
garante. Tartuce (2019) ressalta que, havendo duvida quanto ao alcance da obrigagéo

assumida, deve prevalecer a solugdo menos gravosa ao fiador. A extensdo da
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responsabilidade, portanto, decorre exclusivamente do que foi expressamente
ajustado, vedando-se constru¢des analdgicas ampliativas.

A delimitagcdo da responsabilidade envolve ainda o aspecto temporal da
garantia. Em regra, a fianga subsiste dentro dos limites convencionados pelas partes,
nao se prorrogando automaticamente sem manifestacdo de vontade do fiador. No
ambito das locagdes, entretanto, a disciplina foi modificada pela Lei n.° 12.112/2009,
que passou a admitir a prorrogagdo da garantia quando o contrato locaticio se
prolonga por prazo indeterminado, assegurando ao fiador a possibilidade de
exoneragao mediante notificagdo ao credor (TARTUCE, 2019). A solugdo busca
equilibrar a protegcédo do garante com a estabilidade das relagdes locaticias.

Dessa forma, a extensao da responsabilidade do fiador resulta da combinacao
entre acessoriedade, limites quantitativos, interpretagao restritiva e disciplina temporal
da garantia. A fianga pode ser ampla ou limitada, total ou parcial, mas jamais
presumida ou expandida além do que foi expressamente pactuado — premissa
essencial para compreender seus desdobramentos nas locagdes imobiliarias e as

controvérsias relativas a constrigdo do patriménio do garante.

1.3.3 Beneficio de ordem e clausula de solidariedade

Como regra, a obrigagéo do fiador é subsidiaria, e ndo solidaria. Isso significa
que ele ndo se equipara automaticamente ao devedor principal, pois sua
responsabilidade surge apenas quando o patriménio deste se mostra insuficiente para
a satisfacado do crédito. Essa caracteristica decorre da propria natureza acessoria da
flanca e é amplamente reconhecida pela doutrina civilista (VENOSA, 2023;
TARTUCE, 2019). O instrumento juridico que concretiza essa subsidiariedade é o
chamado beneficio de ordem, também denominado beneficio de excusséo.

O beneficio de ordem consiste no direito conferido ao fiador de exigir que o
credor execute primeiramente os bens do devedor principal antes de direcionar a
cobranga contra o seu patriménio. Trata-se de garantia legal que preserva a légica da
acessoriedade e impede que o fiador seja imediatamente constrangido ao pagamento.
O art. 827 do Cadigo Civil estabelece que: “O fiador demandado pelo pagamento da
divida tem direito a exigir, até a contestagao da lide, que sejam primeiro executados
os bens do devedor.”
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Para que o beneficio seja validamente exercido, o fiador deve indicar bens
livres e desembargados do devedor, situados no mesmo municipio onde corre a
demanda (art. 827, paragrafo unico, do CC). Como ressalta Tartuce (2019), ndo ha
solidariedade legal entre fiador e devedor principal; esta apenas existira se houver
estipulacao expressa.

O préprio Cédigo Civil, contudo, prevé hipoteses em que o beneficio de ordem
nao podera ser invocado. Nos termos do art. 828, o fiador perde essa prerrogativa se
houver renuncia expressa, se tiver se obrigado como principal pagador ou devedor
solidario, ou ainda se o devedor for insolvente ou falido. Nessas situacbes, a
responsabilidade deixa de ser meramente subsidiaria e aproxima-se da solidariedade,
ampliando significativamente o risco patrimonial assumido pelo garante (VENOSA,
2023).

A questao assume especial relevancia nos contratos de locacao imobiliaria, em
que é frequente a inser¢ao de clausula de renuncia ao beneficio de ordem, tornando
o fiador responsavel como principal pagador. Tartuce (2019) observa que tal renuncia
representa abdicacdo de direito legalmente assegurado, podendo suscitar debates
quanto a sua validade quando inserida em contratos de adesao, especialmente a luz
do art. 424 do Cédigo Civil.

No caso de pluralidade de fiadores, o art. 829 do Cdédigo Civil estabelece, como
regra, a solidariedade entre eles, salvo estipulagdo em contrario. Caso convencionado
o beneficio de divisdo, cada fiador respondera apenas pela parte proporcional que lhe

couber. Como esclarece Maria Helena Diniz:

‘O beneficio de divisdo sé existird se houver estipulagdo. E, uma vez
convencionado o beneficio da divisdo, cada fiador sé respondera pro rata pela
parte que, em proporgao, lhe couber no pagamento. P. ex.: se a divida for de
90 mil reais, sendo dois os fiadores que estipularam o beneficio da diviséo, o
credor s6 podera reclamar 45 mil cada um, havendo inadimplemento do
devedor” (DINIZ, 2005, p. 652).

A disciplina do beneficio de ordem e da solidariedade revela, assim, um
equilibrio entre a tutela do crédito e a protecao do fiador. Se, por um lado, a fianga
reforga a segurancga do credor, por outro, o ordenamento estabelece mecanismos que
impedem que o garante seja tratado como devedor principal desde o inicio. Essa

construcao é especialmente relevante nas locagcdes imobiliarias, em que a renuncia
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ao beneficio de ordem e a ampliacao da responsabilidade do fiador produzem efeitos

concretos sobre a extensao do risco patrimonial assumido.

1.3.4 Sub-rogacao e direito de regresso do fiador

A responsabilidade do fiador ndo se encerra com o pagamento da divida. Se
ele for compelido a cumprir a obrigagdo garantida, o ordenamento juridico Ihe
assegura mecanismos destinados a recomposicdo de seu patriménio. O principal
deles é a sub-rogacéao legal, prevista no art. 831 do Cdédigo Civil, segundo o qual o
fiador que paga integralmente a divida assume os direitos do credor.

Isso significa que o fiador passa a ocupar a posic¢ao juridica do credor em face
do devedor principal, podendo exigir dele tudo aquilo que foi desembolsado. A solugéo
€ coerente com a propria légica da fianga: como o fiador garante divida alheia, ndo é
razoavel que suporte definitivamente os efeitos econdmicos do inadimplemento do
devedor.

Venosa (2023) esclarece que o pagamento realizado pelo fiador n&o se limita
ao valor principal da obrigacdo, alcangando também juros, encargos contratuais e
eventuais perdas e danos suportados em razdo da garantia prestada. O direito
regressivo, portanto, possui amplitude suficiente para restaurar o equilibrio patrimonial
do garante, evitando que o sacrificio econémico recaia de forma permanente sobre
quem apenas assegurou a divida.

No mesmo sentido, Tartuce (2019) observa que a sub-rogacao constitui efeito
natural da fianga, permitindo ao fiador exercer agdo regressiva contra o devedor
principal, inclusive com incidéncia de juros desde o momento do pagamento. N&o se
trata de liberalidade do sistema, mas de consequéncia estrutural da garantia
fidejussoéria.

Embora o art. 831 mencione expressamente o pagamento integral como
pressuposto da sub-rogagdo, parte da doutrina admite que, mesmo diante de
pagamento parcial, o fiador possa buscar recomposicdo proporcional, com
fundamento na vedacao ao enriquecimento sem causa. Assim, evita-se que o devedor
se beneficie indevidamente da atuagcéo do garante (VENOSA, 2023).

Além da sub-rogacédo, o Cddigo Civil também prevé mecanismos de protegao
anteriores ao pagamento. O art. 834 autoriza que o fiador promova a execugao ou Ihe

dé andamento quando o credor, sem justa causa, permanecer inerte. A regra
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demonstra a preocupacgao do legislador em impedir que a omissao do credor agrave
desnecessariamente a posi¢cao do garante.

No plano pratico, especialmente nas locag¢des imobiliarias, o direito de regresso
assume relevancia significativa. Nado sdo raras as situagées em que o fiador, apos
sofrer execucao e perder patriménio relevante, encontra dificuldades para reaver os
valores pagos, seja pela insolvéncia do locatario, seja pela incidéncia de protecoes
patrimoniais em favor deste. Forma-se, entdo, um cenario de potencial desequilibrio
material, no qual o fiador arca com prejuizo expressivo enquanto o devedor principal
permanece em situagado menos onerosa.

Essa realidade evidencia que a fianga, embora estruturada como garantia
técnica no ambito das obrigagdes, produz consequéncias patrimoniais concretas que

ultrapassam o plano meramente contratual, especialmente no contexto das locagodes.

1.3.5 A fianga no contrato de locagéao e sua centralidade pratica

Embora a fianga possa ser prestada para garantir as mais diversas obrigagdes
civis, € no ambito das locacbes imobiliarias que o instituto assume sua maior
relevancia pratica. A propria Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), em seu art. 37,
elenca a fianga como uma das modalidades de garantia admitidas, ao lado da caucgéo,
do seguro-fianga locaticia e da cesséo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.
Na pratica forense e contratual, a fianga permanece como uma das garantias mais
utilizadas, sobretudo em razao de sua simplicidade formal e do menor custo quando
comparada as demais modalidades (VENOSA, 2023).

A disciplina da fianga locaticia dialoga com os principios gerais previstos no
Cddigo Civil, especialmente no que se refere a interpretacdo restritiva, a
responsabilidade subsidiaria e a possibilidade de renuncia ao beneficio de ordem. A
Lei do Inquilinato, contudo, introduziu especificidades relevantes. Entre elas esta a
prorrogagao automatica da garantia nos casos de prorrogac¢ao da locagao por prazo
indeterminado, conforme sistematica consolidada apés a Lei n° 12.112/2009,
assegurando-se ao fiador a possibilidade de exoneragdo mediante notificacdo ao
locador (TARTUCE, 2019).

Esse regime evidencia que, embora acessoria, a fianga ndo pode ser tratada

como vinculo estatico. Ela acompanha a dindmica do contrato principal, mas preserva
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mecanismos destinados a evitar a perpetuacao indefinida da responsabilidade do
fiador sem sua anuéncia expressa.

E justamente no contexto das locagdes que se intensifica a controvérsia acerca
da penhorabilidade do bem de familia do fiador. O art. 3°, VII, da Lei n® 8.009/1990,
incluido pelo art. 82 da Lei do Inquilinato, excepciona a regra geral da
impenhorabilidade para permitir a constricio do imovel residencial do fiador em
contrato de locacdo. A partir dessa previsado, desenvolveu-se amplo debate doutrinario
e jurisprudencial acerca da compatibilidade da norma com principios constitucionais
como a dignidade da pessoa humana, a isonomia e a protecdo a moradia.

Venosa (2023) observa que as discussdes jurisprudenciais acerca da
penhorabilidade do bem do fiador repercutiram diretamente na configuragéo pratica
da garantia locaticia. Tartuce (2019) também aponta a existéncia de divergéncia
doutrinaria quanto a constitucionalidade da excegao legal, destacando que parte da
civilistica sustenta possivel incompatibilidade da norma com a ordem constitucional.

Assim, a analise da fianga na locagdo imobiliaria n&do se limita a técnica
contratual. O instituto revela uma tensao constante entre sua fungcdo econémica —
relevante para a seguranca das relagdes locaticias — e a proteg¢ao constitucional da
moradia. E a partir dessa tens&o que se torna necessario examinar, no item seguinte,
os fundamentos constitucionais que estruturam a protecdo da moradia no

ordenamento juridico brasileiro.

1.4 Fundamentos constitucionais aplicaveis as garantias locaticias

1.4.1 Dignidade da pessoa humana, minimo existencial e direito a moradia

A Constituicdo Federal de 1988 elegeu a dignidade da pessoa humana como
um dos fundamentos da Republica (art. 1°, lllI), conferindo-lhe posi¢ado central na
estrutura do Estado Democratico de Direito. Longe de constituir formula meramente
retérica, a dignidade atua como critério interpretativo e parametro material de validade
das normas, irradiando efeitos sobre todo o ordenamento juridico, inclusive nas
relagdes privadas e patrimoniais. Como observa Sarlet (2011, p. 22-28), a dificuldade
em definir conceitualmente a dignidade decorre de sua natureza aberta, histérica e
relacional, razao pela qual ndo se trata de conceito fechado ou rigidamente delimitado,

mas de categoria em permanente construcao.
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Ainda assim, a doutrina construiu contornos juridicos minimos para sua
compreensao. A dignidade nao € atributo concedido pelo Estado, mas qualidade
intrinseca de todo ser humano, que impde deveres de respeito, prote¢cao e promogao.
Nesse sentido, Sarlet propde definicdo que sintetiza sua dupla dimenséo:

“Temos por dignidade da pessoa humana a qualidade intrinseca e distintiva
reconhecida em cada ser humano que o faz merecedor do mesmo respeito e
consideragdo por parte do Estado e da comunidade, implicando, neste
sentido, um complexo de direitos e deveres fundamentais que assegurem a
pessoa tanto contra todo e qualquer ato de cunho degradante e desumano,
como venham a Ihe garantir as condi¢des existenciais minimas para uma vida
saudavel, além de propiciar e promover sua participagao ativa e co-
responsavel nos destinos da propria existéncia.” (SARLET, 2011, p. 28)

Da formulag&o acima extrai-se que a dignidade possui dimensao negativa —
ao vedar praticas degradantes e instrumentalizadoras da pessoa — e dimenséao
positiva — ao exigir a garantia de condigdes materiais minimas para uma existéncia
compativel com o valor da pessoa humana. E nesse segundo aspecto que se
desenvolve a nogdo de minimo existencial, compreendido como o conjunto de
prestacdes e garantias indispensaveis a preservacdo de um patamar basico de
autonomia, segurancga e estabilidade material (SARLET, 2011, p. 48-52).

Entre essas condicdes materiais, destaca-se o direito a moradia. Introduzido
expressamente no art. 6° da Constituicado pela Emenda Constitucional n°® 26/2000, o
direito a moradia integra o rol dos direitos sociais e representa projecdo concreta da
dignidade da pessoa humana. Embora nédo se confunda com o direito de propriedade
— ja que n&o assegura, necessariamente, a titularidade de um imével — a moradia
constitui espago fisico indispensavel ao desenvolvimento da personalidade, a
preservacdo da intimidade e a estabilidade familiar. A privacdo do uUnico imével
residencial pode, em determinadas circunstancias, comprometer diretamente o nucleo
material da dignidade.

A vinculacéo entre moradia e dignidade revela-se ainda mais evidente quando
se observa que os direitos fundamentais funcionam como concretizagcdes normativas
daquele valor estruturante. Para Sarlet (2011, p. 48), os direitos fundamentais néo
apenas se fundamentam na dignidade, mas representam suas exigéncias juridicas
especificas. Desse modo, a protecdo da moradia ndo pode ser reduzida a questao
meramente patrimonial ou contratual, devendo ser analisada a luz de seu impacto

sobre as condigdes existenciais minimas da pessoa.
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Nesse contexto, a disciplina legal do bem de familia — ao estabelecer, como
regra, a impenhorabilidade do imével residencial — apresenta-se como instrumento
legislativo de tutela do minimo existencial. Ao impedir que o devedor seja privado de
sua moradia em raz&do de obrigagdes patrimoniais, o ordenamento busca preservar
um nucleo minimo de seguranga material. A controvérsia surge justamente quando
essa protecao é relativizada em hipoteses especificas, como ocorre no caso do fiador
em contrato de locagdo, abrindo espaco para a discussdo acerca dos limites
constitucionais dessa excecao.

A analise do tema, portanto, exige compreender que a moradia ndo é apenas
um bem econdmico, mas elemento estruturante da propria condicao existencial da
pessoa. A partir dessa base, impde-se examinar, em seguida, os aspectos envolvidos
na controvérsia: a autonomia privada, a livre iniciativa e a fungdo econémica das

garantias contratuais.

1.4.2 Autonomia privada e liberdade contratual

No campo contratual, a liberdade sempre ocupou posicdo central. Durante
longo periodo, essa liberdade foi compreendida sob a légica da chamada autonomia
da vontade, tipica do modelo liberal classico, segundo o qual os contratantes eram
livres para estipular o conteudo do pacto, que fazia lei entre as partes. A forca
obrigatéria do contrato derivava diretamente da manifestacéo volitiva dos sujeitos,
concebida como expressao maxima da liberdade individual.

Essa concepcgéo, entretanto, mostrou-se insuficiente diante das transformacgdes
econdmicas e sociais que marcaram o seculo XX. A crescente complexidade das
relacbes negociais, a massificagdo contratual e a consolidacdo de desigualdades
estruturais evidenciaram que a vontade nem sempre se forma em condicboes
efetivamente livres e simétricas. Nesse contexto, a doutrina passou a substituir a
nocao classica de autonomia da vontade pela ideia de autonomia privada, expressao
que, como observa Tartuce (2019), traduz de forma mais adequada o poder de
autorregulamentacéao dos interesses dentro dos limites impostos pela ordem juridica.

A autonomia privada n&o representa a eliminag¢ao da liberdade contratual, mas
sua releitura a luz da Constituigdo. Trata-se do direito de disciplinar interesses proprios
por meio do contrato, desde que respeitados os limites decorrentes das normas de

ordem publica e dos principios constitucionais, especialmente a dignidade da pessoa
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humana e a solidariedade social (TARTUCE, 2019). O contrato permanece
instrumento de liberdade, mas deixa de ser espaco imune a controles externos.

E nesse ponto que ganha relevo a fungdo social do contrato. O art. 421 do
Caodigo Civil estabelece que a liberdade de contratar sera exercida “em raz&o e nos
limites da funcéo social do contrato”, o que demonstra que a autonomia privada néo é
absoluta. Conforme destaca Gongalves (2021), a fungao social atua como elemento
condicionador da liberdade contratual, afastando a concepg¢ao individualista do
contrato e vinculando-o a realizag&o de valores coletivos e a justiga contratual.

A constitucionalizagao do Direito Civil reforca essa perspectiva. A eficacia
horizontal dos direitos fundamentais — isto €, sua incidéncia nas relagdes entre
particulares — impde que os contratos sejam interpretados e aplicados em
conformidade com os valores constitucionais (TARTUCE, 2019). Assim, clausulas
gerais como a fungéo social e a boa-fé objetiva funcionam como verdadeiras portas
de entrada da Constituicdo no ambito das relagdes privadas.

A prépria doutrina civil contemporanea faz questdo de enfatizar que a
autonomia privada permanece como elemento estruturante do direito contratual. A
liberdade de contratar, escolher o parceiro negocial e definir o conteudo do ajuste
constitui expressao legitima da autodeterminagao patrimonial dos sujeitos. Sua
mitigacdo ndo se apresenta como regra, mas como hipotese excepcional, admitida
apenas quando o exercicio da liberdade negocial colide com parametros juridicos de
maior relevo no sistema. Nesse sentido, dispde o Enunciado n. 23 da | Jornada de

Direito Civil:

“A funcdo social do contrato, prevista no art. 421 do novo Cédigo Civil, ndo
elimina o principio da autonomia contratual, mas atenua ou reduz o alcance
desse principio quando presentes interesses metaindividuais ou interesse
individual relativo a dignidade da pessoa humana.” (CONSELHO DA
JUSTICA FEDERAL, | Jornada de Direito Civil, Enunciado 23).

Essa releitura é particularmente relevante no ambito das garantias locaticias. A
fianga, enquanto contrato acessorio, nasce do exercicio da autonomia privada: o fiador
voluntariamente assume obrigagdo em favor do locador. Contudo, essa assungéo de
risco ndo se da em um vazio normativo. Ela se insere em um sistema juridico que
condiciona o exercicio da liberdade contratual ao respeito a fungao social e aos
valores constitucionais, 0 que impede a compreensao da liberdade negocial como

poder irrestrito de disposigao patrimonial.
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Dessa forma, a autonomia privada permanece como fundamento da celebracéo
da fianga, mas sua legitimidade depende de compatibilidade com os limites
constitucionais que estruturam o ordenamento. A liberdade de assumir garantias
patrimoniais ndo é suprimida, mas também nao pode ser exercida de modo indiferente
as balizas impostas pela funcdo social e pela protecdo de direitos fundamentais. E
justamente essa convivéncia — nem de supremacia absoluta da liberdade, nem de
sua anulacdo — que estrutura o debate em torno da validade e dos limites das
garantias locaticias.

1.4.3 Ordem econdmica, livre iniciativa e fungao das garantias locaticias

A Constituicao Federal de 1988 delineia expressamente o modelo de ordem
econdmica no art. 170, ao estabelecer que ela se funda na valorizagao do trabalho
humano e na iniciativa privada, tendo por finalidade assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social. A previsdo revela que a atividade
econbmica nao é elemento periférico do sistema constitucional, mas componente
estrutural de um modelo que articula economia de mercado e objetivos sociais.

Como observa José Afonso da Silva (2016, p. 798-800), a Constituicdo
consagra uma economia de natureza capitalista, fundada na atuacéo dos particulares,
ainda que submetida a condicionamentos juridicos. A produgédo e a circulagdo de
bens, assim como a atividade empresarial, integram a propria engrenagem
constitucional, ndo podendo ser tratadas como realidades dissociadas da tutela de
direitos fundamentais.

Esse reconhecimento, contudo, ndo implica atribuir carater absoluto a iniciativa
econbmica. O proprio art. 170 estabelece principios que orientam o seu exercicio,
entre eles a fungao social da propriedade (inciso Ill), a defesa do consumidor (inciso
V), a reducéo das desigualdades regionais e sociais (inciso VIl) e a busca do pleno
emprego (inciso VIII). Nessa linha, José Afonso da Silva (2016, p. 823) destaca que,
ao inserir a propriedade privada e sua funcdo social no rol de principios da ordem
econdmica, o texto constitucional afasta uma concepcgao estritamente individualista,
vinculando o exercicio da atividade econémica a realizagao de finalidades coletivas.

E nesse ambiente normativo que se insere o mercado locaticio. A locacgéo
urbana — inclusive quando destinada a exploracdo comercial — depende de um

cenario de previsibilidade e estabilidade para que proprietarios disponibilizem seus
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iméveis e mantenham oferta regular. As garantias contratuais, entre elas a fianga,
desempenham papel relevante nessa dindmica ao reduzir o risco do inadimplemento
e reforgar a segurancga da relagao negocial.

Sob essa perspectiva, a fiangca ndo se resume a vinculo acessoério entre
particulares. Trata-se de mecanismo tipico de distribuicio de riscos em uma economia
de mercado, contribuindo para a confianga nas transacdes e para a manutengao do
fluxo contratual. Araken de Assis, citado por Gongalves (2021, p. 14-15), assinala que
o contrato cumpre sua fungdo social quando respeita também sua dimensao
econdmica, viabilizando as trocas e preservando a dindmica negocial — aspecto que
nao pode ser ignorado na analise das garantias locaticias.

Essa dimensao foi expressamente considerada pelo Supremo Tribunal Federal
ao apreciar a constitucionalidade da penhora do bem de familia do fiador em contrato
de locacgao residencial (RE 407.688/SP) e ao reafirmar tal entendimento no RE
612.360/SP (Tema 295 da repercussdo geral). Na ocasido, prevaleceu a
compreensao de que a possibilidade de constricdo do imovel do fiador reforga a
confiangca no mercado locaticio, evitando retracdo na oferta de imodveis e impacto
negativo sobre o0 acesso a locagéo.

O argumento, portanto, ndo se apoia apenas em conveniéncia econOmica
abstrata, mas em leitura da propria estrutura constitucional da ordem econémica, na
qual a estabilidade das relagbes negociais é considerada valor juridicamente
relevante. Ainda assim, o fato de a atividade econdmica ocupar posi¢cao central no
modelo constitucional ndo afasta a incidéncia simultanea de direitos fundamentais
eventualmente atingidos pela execug¢ao da garantia.

Desse modo, a controvérsia acerca da extensdo das garantias locaticias
projeta-se na interseccao entre dois vetores constitucionais relevantes: de um lado, a
protecao da atividade econdmica e da segurancga das relagdes negociais; de outro, a
tutela de posi¢des juridicas fundamentais que podem ser afetadas pela satisfagéo do
crédito. E precisamente essa tensdo que exige o exame da técnica de ponderacdo e
dos critérios de proporcionalidade, a serem desenvolvidos no topico seguinte.

1.4.4 Proporcionalidade e técnica de ponderagao

A controvérsia acerca da penhorabilidade do bem de familia do fiador,

especialmente no contexto da locacdo comercial, ndo se resolve pela aplicacao
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automatica de regra infraconstitucional, mas envolve a tensdo entre principios
constitucionais de igual hierarquia. De um lado, situam-se posigdes juridicas
vinculadas a proteg&o patrimonial minima e a preservagao de condigdes materiais de
existéncia; de outro, a livre iniciativa, a seguranga das relagdes negociais e a
estabilidade do mercado locaticio, reconhecidos como elementos estruturantes da
ordem econdmica (art. 170 da Constituicao). Diante desse quadro, o problema
assume natureza tipicamente constitucional.

A doutrina é firme ao reconhecer que nao ha direitos fundamentais de carater
absoluto. Como observa Sarlet (2011, p. 69-70), a possibilidade de restricbes é
admitida desde que respeitado o nucleo essencial do direito afetado, sendo a
dignidade da pessoa humana parametro de controle das limitagdes impostas. Nessa

perspectiva, o autor afirma que:

“O principio da dignidade da pessoa humana serve como importante
elemento de protecdo dos direitos contra medidas restritivas e, portanto,
também contra o uso abusivo dos direitos. [...] A dignidade atua
simultaneamente como limite dos direitos e limite dos limites, isto &, barreira
contra a atividade restritiva dos direitos fundamentais.” (SARLET, 2011, p. 69-
70).

A partir dessa premissa, a solugdo de conflitos entre principios demanda a
utilizagao da técnica da proporcionalidade, frequentemente empregada pela jurisdigao
constitucional como critério de controle das restricdes a direitos fundamentais.
Conforme expde Sarlet (2011), a atuagéo estatal que limite posigdes juridicas deve
observar parametros que evitem seu esvaziamento, o que, na pratica deciséria, se
concretiza mediante a afericdo da adequacéo, da necessidade e da proporcionalidade
em sentido estrito da medida adotada. Trata-se de método argumentativo destinado a
conferir racionalidade e transparéncia a ponderacao entre bens constitucionais em
tensao.

Aplicada ao debate sobre a fianca em contrato de locacido comercial, essa
metodologia exige exame concreto. A possibilidade de penhora do bem do fiador
mostra-se adequada a finalidade de reforcar a confianga nas garantias locaticias? E
necessaria a preservacao da dinamica do mercado ou existiriam instrumentos menos
gravosos capazes de assegurar o crédito? E, sobretudo, o impacto patrimonial
imposto ao fiador compromete o nucleo essencial de protecdo que o ordenamento

pretende resguardar? Tais indagag¢des evidenciam que a discussao nao pode ser
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reduzida a afirmagdes genéricas, seja em favor da economia, seja em favor da
protecao individual.

Foi sob essa perspectiva metodoldgica que o Supremo Tribunal Federal passou
a enfrentar controvérsias relativas a penhorabilidade do bem de familia do fiador em
contratos de locagdo. No RE 407.688/SP (2006), a Corte admitiu a penhora no
contexto da locacdo residencial, orientagcdo posteriormente reafirmada no RE
612.360/SP (Tema 295). Em momento posterior, no RE 605.709/SP (2018), surgiram
divergéncias relevantes quanto a extensdo desse entendimento as locagdes
comerciais, oportunidade em que se sustentou a necessidade de distinguir as
hipoteses. A controvérsia foi, entdo, submetida a sistematica da repercussao geral no
RE 1.307.334/SP (Tema 1127), especificamente relacionado a locagéo comercial.

Esses julgados demonstram que o dissenso ndo se estabeleceu quanto a
existéncia de valores constitucionais relevantes, mas quanto ao peso atribuido a cada
um deles e a intensidade do sacrificio imposto na situacido concreta. A controvérsia
deslocou-se do plano meramente legal para o plano da fundamentagao constitucional,
exigindo da Corte a explicitagdo dos critérios utilizados para justificar a prevaléncia de
determinada orientacao.

Em sintese, a analise constitucional da fianga, especialmente na locacao
comercial, pressup0e verificar se a possibilidade de penhora do imdvel residencial do
fiador revela-se medida adequada, necessaria e proporcional diante dos principios em
conflito. A proporcionalidade, nesse contexto, funciona como o critério que permite
avaliar se a restricdo imposta ao fiador encontra justificativa constitucional suficiente
— ponto central para a analise do julgamento especifico que sera desenvolvida no

capitulo seguinte.
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2 ANALISE DO ACORDAO DO TEMA 1127

2.1 Contexto do caso e delimitagao da controvérsia

O Recurso Extraordinario n® 1.307.334/SP, de relatoria do Ministro Alexandre
de Moraes, foi julgado pelo Plenario do Supremo Tribunal Federal em sessao virtual
realizada entre 25 de fevereiro e 8 de marco de 2022, dando origem ao Tema 1127
da repercusséo geral. A controvérsia submetida a apreciagio da Corte dizia respeito
a possibilidade de penhora do bem de familia pertencente a fiador em contrato de
locacdo comercial.

O caso teve origem em execugdao movida em razdo do inadimplemento de
contrato de locagao nao residencial, na qual o imovel residencial do fiador foi indicado
a penhora. O fiador alegou a protecdo conferida pela Lei n° 8.009/1990, que
estabelece a impenhorabilidade do bem de familia como regra geral, sustentando que
a excegao prevista no art. 3°, VII, da referida lei ndo deveria ser aplicada as locagdes
comerciais.

A questao juridica central consistia em definir se a excegao legal que autoriza
a penhora do bem de familia do fiador em contrato de locagdo — cuja
constitucionalidade ja havia sido reconhecida pelo Supremo Tribunal Federal no
julgamento do Tema 295 (RE 612.360), no contexto das locagbes residenciais —
poderia ser estendida as loca¢gdes comerciais ou se a natureza nao residencial do
contrato justificaria tratamento diferenciado a luz do direito fundamental a moradia.

A matéria ganhou especial relevancia em razdo da divergéncia que se instaurou
no proprio Supremo Tribunal Federal apds o julgamento do RE 605.709, no qual se
admitiu a distincdo entre locagao residencial e comercial para fins de aplicacdo da
excegao prevista no art. 3°, VII, da Lei n° 8.009/1990. Essa divergéncia interna revelou
instabilidade interpretativa sobre o alcance da norma e evidenciou a necessidade de
pronunciamento definitivo do Plenario sob o regime da repercusséao geral.

O reconhecimento da repercussao geral atribuiu ao julgamento ndo apenas a
funcao de resolver o caso concreto, mas também de fixar orientagao vinculante para

os demais 6rgaos do Poder Judiciario, nos termos do art. 1.036 e seguintes do Cdodigo

1 STF, RE 1.307.334/SP, Rel. Min. Alexandre de Moraes, Plenario, sessao virtual de 25 fev. 2022 a 8
mar. 2022, DJe 10 mar. 2022 (Tema 1127 da repercussao geral).
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de Processo Civil, uniformizando a interpretacdo constitucional acerca da
penhorabilidade do bem de familia do fiador em contratos de locacido comercial.

Ao final, por maioria de votos (7x4), vencidos os Ministros Edson Fachin, Rosa
Weber, Carmen Lucia e Ricardo Lewandowski, o Supremo Tribunal Federal negou
provimento ao recurso extraordinario e fixou a seguinte tese (Tema 1127): “E
constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de

locagéo, seja residencial, seja comercial”.

2.2 Fundamentos da corrente majoritaria

O entendimento vencedor no julgamento do Recurso Extraordinario n°
1.307.334 estruturou-se a partir de construgdo argumentativa multifacetada, iniciada
pelo voto do Relator, Ministro Alexandre de Moraes, e acompanhada pelos Ministros
Luis Roberto Barroso, Nunes Marques, Dias Toffoli, Gilmar Mendes, Luiz Fux e André
Mendonca.

A fundamentagdo majoritaria ndo se limitou a mera transposigcdo do
entendimento firmado no Tema 295 da repercusséo geral (RE 612.360). Ao contrario,
desenvolveu-se mediante reconstrucdo historica da protecao constitucional a
moradia, exame da técnica legislativa empregada no art. 3°, VII, da Lei n® 8.009/1990,
valorizagédo da autonomia privada e do direito de propriedade, além da invocacao dos
principios da livre iniciativa e da isonomia.

A corrente vencedora partiu da premissa de que a controvérsia nao envolvia a
negacdo do direito fundamental a moradia, mas a definicdo dos limites de sua
protecdo quando confrontado com outros valores constitucionais igualmente
relevantes, especialmente a autonomia negocial e a ordem econdmica, exigindo
harmonizagao entre principios constitucionais de igual hierarquia.

A seguir, examinam-se 0s principais eixos argumentativos que sustentaram a
conclusao pela constitucionalidade da penhora do bem de familia do fiador também

nos contratos de locagao comercial.

2.2.1 Reconstrugao histérica do direito a moradia e consolidagao do Tema 295

O voto condutor iniciou-se com amplo resgate da evolugdo normativa e

jurisprudencial acerca da prote¢cdo do bem de familia no ordenamento brasileiro. O



35

Ministro Alexandre de Moraes destacou que a insercido expressa do direito a moradia
no art. 6° da Constituicido Federal, promovida pela Emenda Constitucional n® 26/2000,
representou reconhecimento da centralidade desse direito na promogéo da dignidade
da pessoa humana e da justica social.

Nesse conjuntura, foi ressaltado que a Lei n° 8.009/1990 instituiu o chamado
bem de familia legal, assegurando a impenhorabilidade do imével residencial proprio
da entidade familiar como instrumento de preservagao do minimo existencial. Todavia,
o proprio legislador estabeleceu exceg¢des a regra geral de impenhorabilidade, dentre
as quais se encontra a hipétese prevista no art. 3°, VI, relativa a obrigagdo decorrente
de fianga concedida em contrato de locacao.

O Relator relembrou que, no julgamento do RE 407.688, o Supremo Tribunal
Federal reconheceu a compatibilidade dessa excegao com o direito fundamental a
moradia, sob o fundamento de que a garantia fidejusséria desempenha papel
relevante na viabilizacdo do acesso de potenciais locatarios ao mercado imobiliario.
Tal entendimento foi posteriormente reafirmado no julgamento do RE 612.360 (Tema
295), fixando a tese segundo a qual é constitucional a penhora do bem de familia do
fiador em contrato de locacao.

Importa destacar que, conforme enfatizado pelo Relator, no leading case do
Tema 295 nao houve qualquer distingdo expressa entre contratos de locacao
residencial e comercial, circunstancia que assumiu relevo central na controvérsia ora
examinada. A auséncia dessa diferenciacao foi interpretada como indicativo de que a
excegao prevista no art. 3°, VII, possui alcance geral, ndo condicionado a finalidade

do contrato locaticio.

2.2.2 Técnica legislativa e inexisténcia de distingao normativa

Superada a reconstrucido histérica do direito a moradia e da consolidagao
jurisprudencial do Tema 295, a corrente majoritaria enfrentou diretamente a questao
central da controvérsia: a possibilidade de distinguir, para fins de penhorabilidade do
bem de familia do fiador, os contratos de locacio residencial daqueles de natureza
comercial.

O Ministro Alexandre de Moraes estruturou sua fundamentacdo a partir da
interpretacéo literal e sistematica do art. 3°, VII, da Lei n° 8.009/1990. O dispositivo

autoriza a penhora “por obrigacdo decorrente de fianga concedida em contrato de
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locagéo”, sem estabelecer qualquer qualificagdo quanto a finalidade do ajuste. Para o
Relator, a redacdo da norma é inequivoca e nao comporta restricbes interpretativas
nao expressamente previstas pelo legislador.

Nesse ponto, destacou:

“Com todas as vénias as posi¢gdes em contrario, concordo com o eminente
Ministro DIAS TOFFOLI, pois, efetivamente, o inciso VIl do artigo 3° da Lei
8.009/1990 nao faz nenhuma distingdo quanto a locacdo residencial e
locagédo comercial, para fins de excepcionar a impenhorabilidade do bem de
familia do fiador. (...) O legislador, quando quis distinguir os tipos de locagéo,
o fez expressamente (...). Logo, caso a intencdo fosse restringir a
possibilidade de penhora do imével do fiador ao contrato de locacao
residencial, teria feito expressamente essa ressalva; o que ndo ocorreu na
presente hipétese.” (RE 1.307.334, voto do Relator, p. 27)

A fundamentagdo majoritaria ressaltou que, quando o legislador pretendeu
estabelecer distincbes entre modalidades de locacido, o fez de maneira clara e
expressa na propria Lei n° 8.245/1991, que disciplina separadamente as locacoes
residenciais e ndo residenciais, inclusive dedicando sec¢do especifica a locagao
comercial (arts. 51 a 57). A auséncia de qualquer diferenciagao no art. 3°, VII, da Lei
n°® 8.009/1990 foi interpretada como opgéao legislativa consciente, ndo cabendo ao
intérprete restringir o alcance da norma.

O Ministro Luis Roberto Barroso, ao acompanhar o Relator, reforcou essa
compreensao ao observar que eventual afastamento da aplicacdo do dispositivo aos
contratos de locagdo comercial representaria distingao interpretativa ndo autorizada
pelo precedente firmado no Tema 295. Embora reconhecendo que o caso paradigma
envolvia locagao residencial, destacou que a tese fixada nao condicionou sua
aplicagao a natureza do contrato, razdo pela qual a distingao pretendida careceria de
base normativa.

Na mesma linha, os Ministros Nunes Marques e Dias Toffoli enfatizaram que a
coeréncia interpretativa exige aplicacdo uniforme da excecéo legal, sob pena de se
introduzir, por via jurisdicional, limitagdo nao prevista pelo legislador. Sustentou-se
que a fungao jurisdicional n&o autoriza a reescrita do texto normativo para adequa-lo
a determinada concepcdo de politica publica, especialmente quando o préprio
Supremo Tribunal Federal ja reconheceu sua compatibilidade constitucional.

O argumento foi ainda reforgado sob a perspectiva da separagdo dos poderes.
Para a maioria, admitir que o Judiciario pudesse restringir o alcance do art. 3°, VII,

com base exclusivamente na natureza comercial do contrato implicaria atuacao
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substitutiva do Poder Legislativo, alterando a opg¢ado normativa expressamente
adotada.

Desse modo, consolidou-se no julgamento a compreensdo de que a
inexisténcia de distingdo normativa constitui elemento decisivo para a aplicacao da
excecado prevista na Lei n° 8.009/1990 também as locacbes comerciais. A
interpretacao restritiva proposta pela divergéncia foi compreendida como ampliagao
indevida da protecéo legal, ndo autorizada pelo texto normativo nem pela tese fixada
no Tema 295.

2.2.3 Autonomia privada, direito de propriedade e boa-fé objetiva

Outro nucleo estruturante da fundamentacdo majoritaria consistiu na
valorizagdo da autonomia privada e do direito de propriedade como elementos
centrais para a solucdo da controvérsia. O Ministro Alexandre de Moraes partiu da
premissa de que a fianga constitui contrato acessoério, regulado pelos artigos 818 a
839 do Cdbdigo Civil, por meio do qual o fiador assume, de forma voluntaria,
responsabilidade patrimonial pelo cumprimento da obrigagao principal.

Nesse contexto, destacou-se que a responsabilidade do fiador ndo decorre de
imposicao estatal, mas de manifestacao livre e consciente de vontade, nos limites
estabelecidos pelo préprio ordenamento juridico. A exigéncia de forma escrita para a
validade da fianga, prevista no art. 819 do Caodigo Civil, foi invocada como reforgo da
ideia de que o fiador tem plena ciéncia da obrigagdo assumida e das consequéncias
juridicas dela decorrentes.

Nesse sentido, consignou o Relator:

“Em momento algum se pretendeu estabelecer verdadeira restricao ao direito
de propriedade, sob o argumento de fortalecer o direito a moradia.
No pleno exercicio de seu direito de propriedade, o fiador, desde a celebracao
do contrato (seja de locagdo comercial ou residencial), ja tem ciéncia de que
todos os seus bens responderao pelo inadimplemento do locatario - inclusive
seu bem de familia, por expressa disposi¢do do multicitado artigo 3°, VII, da
Lei 8.009/1990. Assim, ao assinar, por livre e espontanea vontade, o contrato
de fianga em locagédo de bem imovel - contrato este que s6 foi firmado em
razdo da garantia dada pelo fiador -, o fiador abre mao da impenhorabilidade
de seu bem de familia, conferindo a possibilidade de constricao do imoével em
razao da divida do locatario. Repita-se, no pleno exercicio de seu direito de
propriedade.” (STF, RE 1.307.334, voto do Relator, p. 34—-35)
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A corrente maijoritaria enfatizou que o direito de propriedade, assegurado pelo
art. 5°, XXIl, da Constituicao Federal, compreende a faculdade de usar, gozar e dispor
da coisa, nos termos do art. 1.228 do Codigo Civil. Para o Relator, a possibilidade de
oferecer o proprio imével como garantia fidejussoria integra o conteudo da autonomia
patrimonial do titular, ndo sendo compativel com a ordem constitucional impedir o
exercicio dessa faculdade sob argumento de protegédo excessiva.

O argumento foi desenvolvido também sob a perspectiva da vedagado ao
paternalismo estatal. O Ministro Alexandre de Moraes sustentou que nao cabe ao
Estado substituir-se ao cidadao para decidir o que seria mais adequado a sua esfera
patrimonial, sobretudo quando o proprio interessado opta, de forma expressa, por
assumir determinado risco negocial. Intervir para impedir a penhora do bem de familia,
mesmo diante de garantia voluntariamente prestada, significaria restringir
indevidamente a liberdade contratual.

O Ministro Nunes Marques, ao acompanhar o Relator, reforcou esse
entendimento ao afirmar que a posterior invocagado da impenhorabilidade, apos a
celebracdo valida do contrato de fianga, poderia tensionar o principio da boa-fé
objetiva nas relagdes contratuais. A garantia assumida serviria como elemento
determinante para a celebracdo do contrato de locagcdo, de modo que afastar sua
eficacia executiva comprometeria a confianga legitima do locador.

O Ministro Gilmar Mendes também acrescentou dimenséo relevante ao debate,
ao destacar que a autonomia privada constitui elemento estruturante do direito civil
contemporaneo, nao podendo ser esvaziada por intervengdo judicial que
desconsidere escolhas patrimoniais feitas de maneira livre. Para a maioria, exigir
tutela preventiva contra atos voluntariamente praticados implicaria redug¢ao indevida
da responsabilidade individual e enfraquecimento da seguranga juridica nas relagdes
negociais.

Assim, a penhorabilidade do bem de familia do fiador, nas hipdteses
expressamente previstas em lei, foi compreendida como consequéncia juridica
previamente estabelecida pelo ordenamento e assumida pelo garantidor no momento
da contratacao. Nao se trataria, portanto, de sacrificio arbitrario do direito a moradia,
mas de limitagdo juridicamente prevista e decorrente de ato negocial livremente

assumido.
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2.2.4 Livre iniciativa, racionalidade econdmica e impactos sistémicos da decisao

No voto, o Ministro Alexandre de Moraes enfrentou diretamente o aparente
conflito entre o direito a moradia e o principio da livre iniciativa, previsto no art. 170 da
Constituicdo Federal. Diferentemente da divergéncia, que concentrou sua
argumentagao na primazia do direito social a moradia, a corrente majoritaria sustentou
que a solugdo constitucionalmente adequada exigia harmonizagdo entre valores
igualmente protegidos pela ordem juridica.

O Relator partiu da premissa de que o direito a moradia, embora dotado de
elevada densidade normativa, ndo possui carater absoluto. Assim como o direito de
propriedade, encontra limites nos demais direitos e principios constitucionais. A ordem
econdmica brasileira funda-se simultaneamente na valorizagao do trabalho humano e
na livre iniciativa, sendo esta ultima compreendida como elemento estruturante do
ambiente contratual e da dindmica produtiva.

Nesse circunstancia, a garantia fidejussoria foi apresentada como instrumento
funcional ao mercado locaticio, especialmente no ambito das locagbes comerciais. O
voto destacou dados trazidos aos autos por entidades representativas do setor
imobiliario, dentre elas a Associagao Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE),
segundo os quais a fiangca constitui a modalidade de garantia amplamente
predominante nos contratos de locagao comercial, alcangando percentual superior a
90% em determinados segmentos.

A partir dessas informagdes, o Relator desenvolveu argumento de natureza
consequencialista: eventual declaragao de impenhorabilidade do bem de familia do
fiador em contratos comerciais poderia enfraquecer significativamente a confianga dos
locadores na eficacia da garantia, reduzindo a oferta de imoveis ou elevando o custo
das exigéncias contratuais.

Acerca dessa questao, pontuou:

“Ha, portanto, necessidade de realizagdo de uma interpretacéo conciliatéria
entre o direito a moradia, o direito de propriedade e a livre iniciativa, de
maneira a nao sacrificar nenhuma das previsdes constitucionais na hipotese
em concreto. Reconhecer a impenhorabilidade do bem de familia do fiador
de locagao comercial teria 0 condao de causar grave impacto na liberdade de
empreender do locatario e no direito de propriedade do fiador. Isso porque,
dentre as modalidades de garantia que o locador podera exigir do locatario
(caucgao; fianga; seguro de fianga locaticia; e cesséo fiduciaria de quotas de
fundo de investimento, conforme o artigo 37 da Lei 8.245/1991), a fianca é a
mais usual, menos onerosa e mais aceita pelos locadores. Trata-se de
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instrumento que envolve menos burocracia em relagdo as demais
modalidades, sendo a menos dispendiosa para o locatario e mais segura para
o locador que, em caso de inadimpléncia, podera direcionar a execugao ao
patriménio do fiador.” (RE 1.307.334, voto do Relator, p. 38-39)

O Ministro Alexandre de Moraes também ressaltou que, nas locacdes
comerciais, é frequente que os préprios sécios da pessoa juridica locataria figurem
como fiadores, oferecendo seu patrimbnio pessoal como forma de viabilizar a
atividade empresarial. O voto mencionou dados apresentados pela Rede Avangada
de Locagbes, segundo os quais, entre empresas de menor porte, aproximadamente
78% dos contratos sao garantidos por fiadores e, dentre esses casos, mais de 90%
contam com os proprios sécios como garantidores da relacdo locaticia. Esses
numeros foram utilizados para demonstrar que a fianga n&o constitui mecanismo
excepcional, mas pratica estrutural no mercado, especialmente entre micro e
pequenos empreendedores. Para esses agentes econdmicos, que muitas vezes nao
dispéem de capital suficiente para custear garantias alternativas mais onerosas —
como seguro-fianga ou caugdo em dinheiro —, a possibilidade de oferecer garantia
pessoal revela-se instrumento essencial de acesso ao imovel e, consequentemente,
a proépria atividade econémica.

Além disso, informacdes mencionadas no voto, inclusive provenientes de
entidades como o SEBRAE e estudos setoriais, indicariam que a fianga representa
mecanismo acessivel e de baixo custo, permitindo ao empreendedor direcionar
recursos ao préprio negocio. A restricdo a penhorabilidade poderia, assim, gerar efeito
indireto de desestimulo a atividade econémica, impondo barreiras adicionais a entrada
no mercado.

O Ministro Gilmar Mendes, ao acompanhar o Relator, reforgou a dimensao
sistémica da controvérsia, sustentando que o regime juridico das garantias ndao pode
ser analisado isoladamente, mas a luz da racionalidade econémica das relacbes
privadas. Alteragcdes interpretativas que fragilizem instrumentos amplamente
utilizados no mercado poderiam produzir efeitos em cadeia, afetando a previsibilidade
e a estabilidade das relagdes contratuais.

O Ministro Luis Roberto Barroso também destacou que a livre iniciativa constitui
projecédo da liberdade individual no &mbito econdmico, ndo podendo ser esvaziada
por intervengdo judicial que comprometa expectativas legitimas formadas sob a

legislagcdo vigente. A garantia fidejusséria, nesse cenario, desempenharia fungao
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relevante para o equilibrio contratual, permitindo que o locador aceite assumir os
riscos inerentes a atividade empresarial do locatario.

O Relator ainda utilizou argumento ilustrativo, sugerindo que eventual postura
estatal de impedir a penhora poderia configurar espécie de tutela excessiva do fiador
contra sua prépria decisao, substituindo sua avaliagao de risco por juizo paternalista
do Estado.

Nessa perspectiva, afirmou:

“Ora, o bem ¢ dele. Se ele quer, de livre e espontanea vontade, entrar como
fiador, por que o Estado deve seguir paternalisticamente dizendo: ‘Olha, n&o.
Eu sei o0 que é melhor para vocé, infelizmente ndo vai ser possivel'? Por que
criar esse 6nus ao direito de propriedade, consagrado no art. 5° da
Constituicdo Federal? (...) Poderiamos dizer a esse empreendedor que tornar
impenhoravel o bem de familia do fiador seria para protegé-lo. E ele poderia
responder: ‘Deixa que eu me protejo. E uma livre opcdo minha. Eu sei que,
ao entrar como fiador, posso perder esse imével, mas preciso empreender.
Estado, ndo me atrapalhe.” (RE 1.307.334, voto do Relator, p. 39-40)

Dessa forma, a livre iniciativa foi mobilizada como fundamento concreto da
decisdo, ndo em plano abstrato, mas como elemento decisivo para a preservacao da
funcionalidade do mercado de locagdes comerciais e da eficacia das garantias
contratuais. A penhorabilidade do bem de familia do fiador foi, assim, compreendida
pela maioria como consequéncia legitima de opgao legislativa que busca
compatibilizar a protecdo a moradia com a dindmica econbémica das relagdes

locaticias.

2.2.5 O principio da isonomia sob a perspectiva da corrente majoritaria

Outro fundamento expressamente desenvolvido no voto condutor foi o principio
da isonomia, invocado pela corrente majoritaria como argumento contrario a distingéo
entre contratos de locacao residencial e comercial para fins de penhorabilidade do
bem de familia do fiador.

O Ministro Alexandre de Moraes recordou que o principio da igualdade, previsto
no art. 5° caput, da Constituicdo Federal, opera em dois planos distintos: (i) como
limite ao legislador, vedando a instituicdo de diferenciagdes arbitrarias, e (ii) como
diretriz ao intérprete, que deve aplicar a norma de maneira coerente e uniforme as
situagbes juridicamente equivalentes. Valendo-se de construgdo tedrica ja

desenvolvida em sua produgao académica, ressaltou que o que se proibe nao é toda
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e qualquer diferenciacdo, mas apenas aquelas desprovidas de fundamento racional
ou desvinculadas de finalidade constitucionalmente legitima.

A partir dessa premissa, o Relator sustentou que o fiador ndo se encontra na
mesma posi¢ao juridica do locatario. Enquanto este figura como parte principal do
contrato de locagdo, assumindo obrigagao de pagar aluguel e demais encargos,
aquele atua como garantidor, assumindo voluntariamente responsabilidade
patrimonial acessoria. As relagdes juridicas séo distintas — locador e locatario, de um
lado; locador e fiador, de outro — o que, segundo o voto, afasta a alegac¢ao de violagao
a isonomia.

Nesse ponto, sustentou o Relator:

“Na locacéo, residencial ou comercial, o locatério e o fiador ndo se encontram
na mesma situagdo. Tanto é que o empresario, ao celebrar contrato de
locagéo de imével comercial em nome da pessoa juridica, pode dar em fianga
0 seu préprio bem de familia. Ou seja, sao duas relagdes juridicas distintas,
uma que se trava entre locatario e locador, e outra, entre este e o fiador. Com
todo respeito as opinides em contrario, descabe aqui cogitar-se em violagao
ao principio da isonomia. Sdo duas situagoes juridicas distintas que merecem
tratamentos diferentes na medida em que se desigualam; até porque o
objetivo da norma foi assegurar finalidades constitucionalmente previstas.”
(RE 1.307.334, voto do Relator, p. 43)

Além disso, a maioria argumentou que eventual diferenciagao entre fiadores de
contratos residenciais e comerciais configuraria quebra indevida de isonomia entre
sujeitos que, estes sim, se encontram na mesma posigao juridica. O fiador de locagéo
residencial e o fiador de locagdo comercial assumem obrigagdo da mesma natureza,
fundada na mesma disciplina legal e formalizada nos mesmos termos contratuais. A
distincdo baseada exclusivamente na finalidade do contrato locaticio nao alteraria a
esséncia da garantia prestada.

A corrente majoritaria sustentou que admitir a impenhorabilidade apenas para
o fiador de locagdo comercial implicaria conferir tratamento privilegiado a uma
categoria de garantidores, sem respaldo normativo expresso. Tal solugéo produziria,
paradoxalmente, desigualdade entre fiadores submetidos ao mesmo regime juridico,
rompendo a coeréncia do sistema.

O argumento foi ainda reforgado sob perspectiva funcional. O Relator destacou
que a uniformidade de tratamento assegura previsibilidade as relagdes contratuais e

evita fragmentagéao jurisprudencial. A criagao de distingao judicial entre espécies de
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fianga poderia gerar inseguranga quanto a extensao da responsabilidade patrimonial
assumida, afetando a estabilidade do mercado locaticio.

Os Ministros que acompanharam o Relator convergiram nesse entendimento.
O Ministro Luis Roberto Barroso enfatizou que a coeréncia do sistema juridico exige
aplicacao homogénea das excec¢des legalmente previstas, enquanto o Ministro Nunes
Marques reiterou que a lei ndo estabeleceu qualquer diferenciacdo quanto a natureza
do contrato de locagéo.

Assim, sob a dética da maioria, a manutencado da penhorabilidade tanto nos
contratos de locagao residencial quanto nos comerciais ndo configuraria violagéo a
isonomia, mas, ao contrario, preservaria a igualdade formal entre sujeitos que

assumem idéntica posicé&o juridica no ambito da garantia fidejussoria.

2.2.6 Proporcionalidade, razoabilidade e fixagao da tese

Na parte conclusiva de seu voto, o Ministro Alexandre de Moraes sistematizou
os fundamentos anteriormente desenvolvidos sob a perspectiva da proporcionalidade
e da razoabilidade, reafirmando a constitucionalidade da excecéo prevista no art. 3°,
VII, da Lei n® 8.009/1990 também para contratos de locacdo comercial.

O Relator sustentou que a medida legislativa que autoriza a penhora do bem
de familia do fiador n&o configura supressao arbitraria do direito a moradia, mas
limitagdo prevista em lei, compativel com a ordem constitucional. Sob esse prisma,
afirmou que a norma atende aos critérios de necessidade, adequacéao e razoabilidade.

Quanto a necessidade, argumentou-se que a garantia fidejussoria constitui
instrumento amplamente utilizado no mercado locaticio e que sua eficacia executiva
€ elemento determinante para a celebracido de contratos, sobretudo no ambito
comercial. A restricdo a penhorabilidade poderia levar a substituicdo por garantias
mais onerosas ou de dificil acesso, com impactos econdmicos relevantes,
especialmente para pequenos empreendedores.

No tocante a adequacéo, entendeu-se que a excecédo legal cumpre a fungdo de
equilibrar interesses constitucionalmente protegidos, permitindo a coexisténcia entre
o direito a moradia e a livre iniciativa. A possibilidade de penhora, longe de esvaziar o
direito social, seria mecanismo que, em determinadas circunstancias, contribui para
ampliar a oferta de imoveis no mercado, favorecendo a prépria dindmica habitacional

e empresarial.
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Por fim, sob o critério da razoabilidade, o Relator destacou que a limitacéo
incide apenas quando o proprio titular do bem, no exercicio de sua autonomia privada,
decide oferecé-lo como garantia. N&do se trata de expropriagdo automatica ou
indiscriminada, mas de consequéncia juridica vinculada a ato negocial voluntario e
formalmente valido.

A conclusao do voto reafirmou que a excegao prevista no art. 3°, VII, da Lei n°®
8.009/1990 harmoniza-se com os principios da livre iniciativa, da autonomia da
vontade e do direito de propriedade, ndao havendo incompatibilidade com o direito a
moradia tal como consagrado no art. 6° da Constituicdo Federal.

Ao sintetizar essa compatibilizagdo entre os valores constitucionais em jogo, o
Relator declarou: “Ha, portanto, necessidade de realizagdo de uma interpretacao
conciliatéria entre o direito a moradia, o direito de propriedade e a livre iniciativa, de
maneira a nao sacrificar nenhuma das previsdes constitucionais na hipdtese em
concreto.” (STF, RE 1.307.334, voto do Relator, p. 24)

Diante disso, o Relator votou pelo desprovimento do recurso extraordinario e
propds a fixacdo da seguinte tese, para fins de repercussao geral: “E constitucional a
penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacéo, seja
residencial, seja comercial.” (STF, RE 1.307.334, Tema 1127)

A proposta foi acolhida pela maioria do Plenario, consolidando o entendimento
de que a excecdo legal aplica-se indistintamente as locagdes residenciais e
comerciais, afastando a distingdo defendida pela corrente divergente.

2.3 Fundamentos da divergéncia

A corrente minoritaria, inaugurada pelo voto divergente do Ministro Edson
Fachin e acompanhada pelas Ministras Rosa Weber e Carmen Lucia, bem como pelo
Ministro Ricardo Lewandowski, apresentou leitura substancialmente distinta da
controvérsia, estruturando sua fundamentagéo a partir de interpretagéo do art. 3°, VII,
da Lei n° 8.009/1990 a luz da Constituigao.

Enquanto a maioria privilegiou interpretacao literal e sistematica da norma, a
divergéncia sustentou que a analise do dispositivo deveria considerar o contexto
constitucional em que se insere, especialmente o direito social a moradia e a proteg¢ao

do patriménio minimo como expressao da dignidade da pessoa humana.
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2.3.1 Delimitacdao do precedente e primazia do direito a moradia no voto do

Ministro Edson Fachin

O ponto central da divergéncia inaugurada pelo Ministro Edson Fachin consistiu
na diferenciacéo entre o precedente firmado no Tema 295 e a controvérsia em exame.
No julgamento anterior, o Supremo Tribunal Federal reconheceu a constitucionalidade
da penhora do bem de familia do fiador em contrato de locacéo residencial, sob o
fundamento de que a garantia fidejussoria viabiliza o acesso a moradia por parte do
locatario, funcionando como instrumento indireto de concretizacdo desse direito
fundamental.

Segundo o Ministro, essa fundamentagdo ndo poderia ser automaticamente
aplicada aos contratos de locagdo comercial. A finalidade econémica do contrato n&o
promove diretamente o direito a moradia, mas atende a interesses empresariais ou
comerciais, cuja natureza é distinta e ndo se relaciona com a realizagao de direito
social.

Nessa perspectiva, registrou:

“Extrai-se, portanto, dos julgamentos de ambas as Turmas desta Suprema
Corte o0 entendimento de que se, no caso de contrato de locagao residencial,
é possivel contrapor o direito & moradia de fiadores ao igualmente relevante
direito a moradia dos locatarios, 0 mesmo n&o se verifica na hipotese de
fiangca em contrato de locacdo de imével comercial.” (RE 1.307.334, voto do
Min. Edson Fachin, p. 63)

Ao sustentar essa diferenciagdo, a divergéncia realizou verdadeiro
distinguishing, técnica pela qual se reconhece a inaplicabilidade de precedente
quando o caso concreto apresenta distingdes faticas ou juridicas relevantes. Para o
Ministro, o fundamento determinante do Tema 295 estava ligado ao contexto
especifico da locacao residencial e a promocao do direito a moradia do locatario,
elemento ausente na locacao comercial.

Além disso, o voto atribuiu peso prevalente ao direito fundamental a moradia
no caso concreto. A protecdo ao bem de familia foi compreendida como instrumento
de preservacdo do minimo existencial, ndo podendo ser relativizada quando
inexistente finalidade constitucional equivalente.

O voto incorporou, inclusive, trechos do parecer da Procuradoria-Geral da

Republica, no qual se sustentou:
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“A possibilidade de penhora do unico imével residencial familiar (bem de
familia) de fiador de contrato de locagdo comercial esvaziaria o conteudo do
direito a moradia e atingiria 0 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
razoaveis e menos gravosos.” (RE 1.307.334, voto do Min. Edson Fachin, p.
64)

Dessa forma, a posigdo minoritaria revelou concepg¢ao de ponderacio
orientada pela centralidade do direito a moradia, compreendendo que sua limitagao
somente se justificaria diante de finalidade constitucional de mesma estatura — o que,
para o Ministro, ndo se verificaria na hipétese de fianga em contrato de locacao

comercial.

2.3.2 Forga normativa da Constituicao e limites a autonomia privada no voto da

Ministra Carmen Lucia

A Ministra Carmen Lucia apresentou voto divergente igualmente robusto,
estruturado a partir da centralidade constitucional do direito a moradia e da forca
normativa da Constituicdo nas relagbes privadas.

Inicialmente, rememorou que, no julgamento do Tema 295, a penhorabilidade
do bem de familia foi admitida sob o fundamento de que a fianga em contrato de
locacao residencial viabilizaria a realizagao do direito a moradia do locatario. Contudo,
afirmou que essa ratio decidendi ndo se reproduz na locagado comercial, cuja finalidade
€ econbmica, razdo pela qual o precedente ndo poderia ser automaticamente
estendido a hipétese em exame.

Ao desenvolver sua fundamentacdo, a Ministra destacou que o direito a
moradia, incorporado expressamente ao rol dos direitos sociais pelo art. 6° da
Constituicao Federal, com redagdo dada pela Emenda Constitucional n° 26/2000, ja
se encontrava implicito em diversos dispositivos constitucionais, como os arts. 7°, 23,
183 e 191, por derivar diretamente do principio da dignidade da pessoa humana (art.
1°, 1l1). Sustentou que n&o se trata de norma programatica desprovida de eficacia, mas
de direito fundamental dotado de forga normativa.

Nesse contexto, citou José Afonso da Silva para reforcar a dupla dimensao do

direito a moradia, destacando que:
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“(...) € daqueles direitos que tém duas faces, uma negativa e uma positiva. A
primeira significa que o cidaddo ndo pode ser privado de uma moradia nem
impedido de conseguir uma, no que importa a abstencdo do Estado e de
terceiros. A segunda, que é a nota principal do direito a moradia, como dos
demais direitos sociais, consiste no direito de obter uma moradia digna e
adequada, revelando-se como um direito positivo de carater prestacional,
porque legitima a pretensdo do seu titular a realizagdo do direito por via de
acao positiva do Estado (...)” (STF, RE 1.307.334, voto Min. Carmen Lucia,
p. 108-109).

A Ministra sustentou que tratar o art. 6° como norma meramente programatica
equivaleria a esvaziar a forga normativa dos direitos sociais, reduzindo sua efetividade
concreta. Para ela, os direitos fundamentais produzem efeitos também nas relacdes
entre particulares, impondo limites a liberdade contratual e condicionando a autonomia
da vontade ao respeito ao nucleo essencial da dignidade humana.

Nesse sentido, consignou:

“O Estado, como os particulares, tem o dever juridico de respeitar o direito a
moradia das pessoas. Ao primeiro, incumbe viabilizar as atividades
econOmicas por meio de politicas publicas que fortalegam e incrementem
outras modalidades de garantias para facilitar o acesso da populagdo ao
mercado de locagdes imobiliarias (eficacia vertical dos direitos fundamentais).
Aos particulares, cumpre exercer a livre iniciativa conforme os ditames da
justica social, de forma que todos possam ter uma existéncia digna (art. 170
da Constituicdo da Republica)” (STF, RE 1.307.334, voto Min. Carmen Lucia,
p. 111).

Ao tratar da autonomia da vontade, reconheceu que o fiador celebra o contrato
livremente, mas ponderou que a liberdade contratual n&o € absoluta, encontrando
limites na protecao dos direitos fundamentais. A renuncia indireta ao direito a moradia,
mediante sujei¢cao do unico imével a penhora em contrato de locagdo comercial, ndo
poderia ser considerada compativel com a dignidade da pessoa humana

Carmén Lucia também apontou aparente incoeréncia sistémica ao admitir a
penhora do unico imével do fiador enquanto a legislacéo protege bens essenciais do
préprio locatario, revelando assimetria injustificada a luz da centralidade constitucional
da moradia como expressao do patriménio minimo.

Por fim, concluiu que a prevaléncia da livre iniciativa ndo poderia justificar o
sacrificio de direito fundamental de maior densidade normativa, defendendo a
impenhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de locacido comercial e
propondo tese no sentido de sua incompatibilidade com o direito a moradia,
ressalvada eventual hipétese de fianga onerosa, deslocando o eixo interpretativo da
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autonomia privada para a primazia da protecdo existencial assegurada pela

Constituicao.

2.3.3 Vulnerabilidade do fiador e protecao da dignidade da familia no voto do

Ministro Ricardo Lewandowski

O Ministro Ricardo Lewandowski também acompanhou a divergéncia
inaugurada pelo Ministro Edson Fachin, reafirmando a centralidade do direito
fundamental a moradia e sua prevaléncia sobre argumentos fundados na livre
iniciativa e na autonomia privada.

O Ministro rememorou o julgamento do RE 605.709, cuja redagdo do acordao
ficou a cargo da Ministra Rosa Weber, registrando que, naquela oportunidade,
consignou-se que eventual desestimulo a iniciativa privada nao constitui fundamento
suficiente para afastar a protecao ao direito a moradia, enquanto desdobramento da
dignidade da pessoa humana e da protec¢ao a familia.

Em seu voto, Lewandowski demonstrou ceticismo quanto ao argumento da
autonomia da vontade, ressaltando que, na pratica social, muitas pessoas assumem
a condicao de fiadoras movidas por vinculos afetivos ou por pressao circunstancial,
nao se podendo presumir plena liberdade negocial em tais situagdes. Assim, a
invocagao abstrata da autonomia contratual ndo seria suficiente para legitimar a
constricdo do unico imével residencial do fiador.

Sobre o tema, observou:

“Eu quero pedir vénia para dizer que ndo me impressiona o argumento da
autonomia da vontade nem o da preservagao da boa-fé objetiva, pois, como
todos nés sabemos, existem circunstancias da vida em que algumas pessoas
sdo praticamente compelidas a prestar fiancas e avais. Todos nos,
certamente, conhecemos alguém de nossas relagdes que prestou fianga ou
aval a amigos ou a familiares em dificuldades financeiras para, logo depois,
enfrentar dissabores indesejados. Ademais também, como é cedigo, o Direito
protege os chamados hipossuficientes, a exemplo dos trabalhadores, dos
consumidores, dos locatarios e dos menores, dentre outros, cuja autonomia
da vontade fica em consideravel desvantagem diante de uma contraparte
juridica ou economicamente mais poderosa. Dai a prote¢ao que o Direito lhes
confere, uma protecéo especialissima. Ora, entre a protecdo dos interesses
do proprietario de um ou de mais imoéveis cuja pretensdo se limita a receber
0 seu aluguel rigorosamente em dia e o amparo de uma familia,
especialmente das criangas que a integram, que correm o risco de serem
abruptamente privadas de seu local de moradia e impiedosamente langadas
ao relento, sem duvida nenhuma, eu me posiciono, como juiz e até mesmo
como um ser humano solidario ao lado desses ultimos.” (STF, RE 1.307.334,
voto Min. Ricardo Lewandowski, p. 96)
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A partir dessa perspectiva, o Ministro evidenciou que a analise da
controvérsia ndo poderia partir de uma concepcgao abstrata de liberdade contratual,
mas deveria considerar as desigualdades concretas presentes nas relagdes sociais.
A autonomia privada, nessa visao, encontra limites na protegao da dignidade humana
e do nucleo essencial do direito a moradia.

Ao afirmar que os direitos de propriedade e de livre iniciativa ndo ocupam
posicéo hierarquicamente superior ao direito a uma vida digna, representado no caso
pelo direito a moradia, o Ministro reforcou a ideia de que a protecao do minimo
existencial deve prevalecer na ponderacgao constitucional.

Concluiu, portanto, pelo provimento do recurso extraordinario, acompanhando
a divergéncia para reconhecer a impenhorabilidade do bem de familia do fiador em

contrato de locacdo comercial.

2.3.4 Proporcionalidade, eficacia imediata do art. 6° e protecao reforgcada do

minimo existencial no voto da Ministra Rosa Weber

A Ministra Rosa Weber acompanhou a divergéncia, mas estruturou sua
fundamentacao a partir de énfase propria na eficacia imediata do direito a moradia e
na exigéncia de controle rigoroso de proporcionalidade das restricdes a direitos
fundamentais. Seu voto desloca o debate do plano meramente interpretativo do art.
3°, VII, para uma analise mais densa da forca normativa do art. 6° da Constituigao.

Ao recordar o julgamento do RE 605.709, no qual atuou como redatora
designada, destacou que a controvérsia acerca da penhora do bem de familia em
contratos de locagéo ja evidenciava a necessidade de leitura constitucional estrita das
hipoteses legais de restricdo a impenhorabilidade. Para a Ministra, a insergao
expressa do direito a moradia no art. 6° da Constituicdo, promovida pela Emenda
Constitucional n° 26/2000, consolidou patamar normativo que impede ampliacoes
interpretativas das excegdes legais em detrimento da protecao existencial.

Com apoio doutrinario, ressaltou que o direito a moradia ndo se confunde com
o direito de propriedade, mas constitui direito da personalidade de natureza
extrapatrimonial, indispensavel a preservagao da dignidade humana. A protecédo do
bem de familia, nesse situacédo, ndo € simples técnica patrimonial, mas instrumento

de concretizagao do minimo existencial.
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Nessa perspectiva, afirmou:

‘A imposicdo de limites a penhora de certos bens constitui conquista
civilizatoria, enderegada a assegurar o minimo existencial. Admitir a penhora
de bem de familia para satisfazer débito decorrente de locagdo comercial, em
nome da promogao da livre iniciativa, redundaria, no limite, em solapar todo
o arcabougo erigido para preservar a dignidade humana em face de dividas.”
(STF, RE 1.307.334, voto Min. Rosa Weber, p. 70).

No exame da proporcionalidade, sustentou que a penhora do bem de familia
do fiador em locacédo comercial n&o supera o critério da necessidade. O ordenamento
ja prevé outras modalidades de garantia aptas a satisfagao do crédito do locador, de
modo que o sacrificio do unico imével residencial ndo se mostra indispensavel a
protegao da livre iniciativa. A maior onerosidade de alternativas contratuais, segundo
sua leitura, ndo autoriza compressao de direito fundamental. Nesse ponto, sua
argumentagao revela aplicagdo explicita da técnica de ponderagdo, com controle
estrito da necessidade da medida restritiva.

A Ministra também enfatizou que, diferentemente da locagao residencial — na
qual a excegéo foi admitida sob argumento de promogéo indireta do direito a moradia
do locatario —, a locagdo comercial ndo apresenta fundamento constitucional
equivalente capaz de justificar idéntica restricdo. A aplicagéo indistinta da excecgéo
representaria, em sua perspectiva, enfraquecimento de uma conquista civilizatéria
destinada a resguardar a dignidade humana frente as dividas.

Assim, defendeu que a interpretagcdo constitucional adequada conduz a
impenhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de locacdo comercial, por
inexistir justificativa proporcional e constitucionalmente suficiente para restringir o
direito a moradia nessa hipétese. Sua posi¢ao evidencia compreensao segundo a qual
a livre iniciativa, embora relevante, ndo pode operar como fundamento suficiente para
reduzir o nucleo essencial do direito a moradia em contexto desvinculado de sua

propria promogcao.
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3 CONFRONTO ANALITICO ENTRE A CORRENTE MAJORITARIA E A
DIVERGENCIA

ApOs a exposigao pormenorizada dos fundamentos adotados pela corrente
majoritaria e pelos votos divergentes no capitulo anterior, impde-se realizar o
confronto analitico entre as posi¢des apresentadas. O objetivo deste topico ndo é
reiterar os argumentos ja descritos, mas sistematizar criticamente os principais eixos
de tensdo que estruturaram o julgamento do Recurso Extraordinario n°® 1.307.334,
evidenciando as premissas tedricas implicitas a cada orientagao.

Diante desse quadro, a divergéncia instaurada no Supremo Tribunal Federal
ultrapassou a simples distingdo entre locagéo residencial e comercial. O desacordo
revelou concepgdes distintas acerca do alcance normativo do direito a moradia, da
extensao da autonomia privada, da eficacia horizontal dos direitos fundamentais e do
papel do Poder Judiciario diante de escolhas legislativas consolidadas. A controvérsia,
entdo, projetou-se para além do caso concreto.

Sendo assim, para fins de organizacdo metodoldgica, o confronto pode ser
compreendido a partir de trés eixos centrais: a densidade normativa atribuida ao
direito a moradia; a concepg¢ao de autonomia privada e de incidéncia dos direitos
fundamentais nas relagdes entre particulares; e o modelo de ponderacdo empregado
na solugao da colisdo entre protecao existencial e interesses econémicos.

O primeiro eixo diz respeito a densidade normativa atribuida ao direito a
moradia. A divergéncia partiu da premissa de que o art. 6° da Constituicao,
especialmente apds a Emenda Constitucional n® 26/2000, consolidou o direito a
moradia como parametro material diretamente aplicavel também nas relagdes
privadas. Nessa perspectiva, a protecdo do bem de familia ndo se limita a uma técnica
legislativa de politica habitacional, mas representa instrumento de resguardo do
minimo existencial, cuja restricdo exige justificativa constitucional robusta.

A corrente majoritaria, por sua vez, embora reconhecga a estatura fundamental
do direito a moradia, atribuiu-lhe conformacdo predominantemente legislativa.
Entendeu-se que o proéprio legislador, ao prever a excegao do art. 3° VII, da Lei n°
8.009/1990, ja teria realizado a ponderagao necessaria entre moradia, livre iniciativa
e autonomia privada. Assim, a atuagao judicial deveria limitar-se ao controle de
compatibilidade constitucional da norma, e n&o a redefinicdo de seus contornos com

base em leitura expansiva do direito social.
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A divergéncia entre as correntes ndo esta em negar que o direito a moradia
seja fundamental, mas na forma como ele deve atuar diante da lei ja existente. Para
os votos vencidos, se a locacdo comercial ndo promove diretamente outro direito
fundamental — como ocorre na locacao residencial, em que se busca viabilizar a
moradia do locatario —, nao haveria justificativa suficiente para restringir a protecao
do bem de familia. J&4 a maioria entendeu que a importancia estrutural da fiangca no
sistema de locagbdes e sua consolidagao historica no ordenamento seriam razdes
bastante para afastar a ideia de que haveria esvaziamento do nucleo essencial do
direito a moradia.

Desse modo, o embate revela duas leituras possiveis sobre o alcance material
dos direitos sociais: uma que |hes confere atuacdo mais incisiva como parametro de
controle das relagdes privadas; outra que privilegia a estabilidade normativa e a
mediacgao legislativa como formas ordinarias de concretizagdo desses direitos.

O segundo eixo de confronto refere-se a concepgéo de autonomia privada e ao
modo como se compreende a incidéncia dos direitos fundamentais nas relagdes entre
particulares. Aqui, o dissenso revela diferentes visdes sobre os limites da liberdade
contratual quando em jogo a protegao existencial do individuo.

Para a maioria, a fianca constitui expresséo tipica da autonomia da vontade. O
fiador, ao assumir voluntariamente a obrigacdo, adere a um regime juridico
previamente definido, que inclui a possibilidade de constricdo de seu patriménio,
inclusive do bem de familia, nas hipoteses legalmente previstas. Nessa leitura, afastar
a penhorabilidade com fundamento genérico na protecdo da moradia implicaria
enfraquecer a forca vinculante dos contratos e relativizar a responsabilidade assumida
de maneira livre e consciente.

Além disso, a corrente majoritaria adotou postura mais restritiva quanto a
incidéncia direta dos direitos fundamentais nas relagdes entre particulares — a
chamada eficacia horizontal. Nessa perspectiva, embora os direitos fundamentais
também possam produzir efeitos nas relagdes privadas, sua aplicagdo ndo poderia
anular, de forma ampla, regras contratuais estabelecidas pelo legislador, sobretudo
quando nao se verifica desequilibrio estrutural evidente entre as partes, como ocorre
nas relagdes trabalhistas ou consumeristas. A intervencgao judicial para impedir a
execugao da garantia foi vista, assim, como possivel substituicdo da opgao normativa
jarealizada pelo legislador por um juizo valorativo do intérprete, com impacto potencial

sobre a segurancga e a previsibilidade das relagbes negociais.
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Nesse contexto, também emergiu debate relevante acerca da isonomia,
especialmente sob o prisma da estrutura da obrigagédo assumida. Argumentou-se que
a possibilidade de penhora do bem de familia do fiador — devedor subsidiario —
enquanto se preserva a moradia do locatario — devedor principal — poderia revelar
assimetria questionavel dentro da propria l6gica da fianga, cuja natureza é acessoéria.
Se o fiador responde em carater instrumental e complementar, sustenta-se que nao
seria coerente impor-lhe consequéncia mais gravosa do que aquela suportada pelo
contratante principal. Para a maioria, contudo, essa diferenciagdo nao configuraria
violacdo a igualdade, mas decorréncia legitima do regime juridico da garantia
livremente assumida, no exercicio da autonomia privada. O debate, portanto, insere-
se no préprio modo de compreender os efeitos da escolha contratual e os limites da
responsabilidade patrimonial voluntariamente assumida nas relagées negociais.

Em sentido diverso, os votos vencidos enfatizaram que a autonomia privada
nao pode ser compreendida de forma abstrata e descolada das condi¢cbes concretas
em que os contratos sdo celebrados. A prestacao de fianga, frequentemente vinculada
a relacdes familiares ou afetivas, ndo necessariamente traduz liberdade plena de
escolha. Assim, a incidéncia dos direitos fundamentais nas relagdes privadas
funcionaria como limite material a liberdade contratual sempre que o nucleo essencial
da dignidade humana estivesse em risco.

O contraste evidencia duas formas distintas de compreender a eficacia
horizontal dos direitos fundamentais: uma que privilegia a preservagéo da autonomia
negocial e a estabilidade das regras previamente estabelecidas; outra que admite
controle mais intenso da liberdade contratual quando a execug¢ao do negdcio juridico
puder conduzir a perda da unica moradia de uma familia.

O terceiro eixo de confronto concentra-se na forma como cada corrente
estruturou a ponderagao entre os valores constitucionais em colisdo. Aqui, a
divergéncia nao se limita ao resultado, mas alcanga o préprio método empregado para
resolver o conflito entre protecao existencial e interesses econdémicos.

Nos votos vencidos, especialmente nas manifestagcdes das Ministras Rosa
Weber e Carmen Lucia, a técnica da proporcionalidade foi aplicada de maneira
explicita. A analise partiu da verificacdo da necessidade da medida restritiva,
questionando se a penhora do unico imével residencial do fiador seria indispensavel
a protecéao da livre iniciativa e do crédito locaticio. Considerou-se que o ordenamento

juridico ja oferece outras modalidades de garantia — como caugao, seguro-fianga ou
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cessao fiduciaria — capazes de tutelar o interesse do locador com menor impacto
sobre o direito a moradia. Nesse cenario, a restricio ao bem de familia foi
compreendida como medida excessiva diante da existéncia de alternativas menos
gravosas.

A maioria adotou caminho diferente na forma de realizar a ponderag¢ao. Embora
reconhecesse a existéncia de conflito entre o direito a moradia e a livre iniciativa,
entendeu que esse equilibrio ja havia sido estabelecido pelo proprio legislador ao
prever, expressamente, a exceg¢ao do art. 3° VII, da Lei n° 8.009/1990. Assim, ndo
caberia ao Tribunal refazer essa avaliagdo, mas apenas verificar se a regra
ultrapassava de maneira evidente os limites constitucionais. Nessa logica, a
proporcionalidade nao foi aplicada para reconstruir o resultado do caso concreto, mas
para confirmar que a solugao legislativa ndo era manifestamente incompativel com a
Constituigao.

Além disso, a corrente majoritaria incorporou a ponderagdo elementos de
natureza consequencialista. Considerou-se que eventual declaragdo de
inconstitucionalidade poderia comprometer a confianga no instituto da fianca,
impactando o mercado de locagdes e produzindo efeitos indiretos sobre o acesso a
iméveis comerciais. Sob esse angulo, a preservagdo da penhorabilidade foi
apresentada ndo apenas como respeito a lei, mas como medida voltada a manutengao
da estabilidade sistémica.

O contraste entre as posicdes revela, assim, duas concepgodes distintas de
ponderagcédo constitucional. De um lado, uma abordagem centrada na maxima
protecado do patriménio minimo individual, com controle rigoroso da necessidade da
restricdo. De outro, uma perspectiva que valoriza a racionalidade sistémica e a
preservagao do arranjo legislativo, admitindo limitagbes ao direito social quando
inseridas em estrutura normativa consolidada e funcional ao mercado.

Dessa forma, o confronto analitico demonstra que o desacordo entre as
correntes nao se resume a interpretacédo de um dispositivo especifico, mas expressa
diferentes compreensdes acerca da intensidade do controle judicial, do papel do
legislador na concretizagdo dos direitos sociais e da forma adequada de equilibrar
dignidade humana e dindmica econémica no ambito constitucional. O julgamento
revela que, diante de colisbes entre direitos fundamentais e estruturas normativas
consolidadas, a definicdo do resultado depende menos da literalidade do texto legal e

mais das premissas teodricas adotadas pelo intérprete. Enquanto uma orientacéo
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privilegia a preservagao da arquitetura legislativa e a estabilidade das relagdes
econdmicas como elementos de seguranga institucional, a outra enfatiza a
necessidade de atuacdo mais incisiva da Constituicdo como parametro material de
contencédo de restrigdes existenciais. O caso, portanto, evidencia que o embate n&o
foi apenas sobre a penhorabilidade do bem de familia do fiador em contratos de
locacdo — especialmente na distincdo entre locacéo residencial e comercial —, mas
sobre o0 modo como o Supremo Tribunal Federal concebe sua prépria fungdo na

mediagao entre liberdade econémica e protecdo do minimo existencial.
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4 CONSIDERAGOES FINAIS

O julgamento do Tema 1127 nao representa apenas a definicdo de uma tese
sobre a penhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de locagdo comercial.
Ele funciona como recorte paradigmatico de um dilema mais amplo do
constitucionalismo contemporaneo: a tensdo permanente entre a forca normativa dos
direitos fundamentais sociais e a preservacao de estruturas econémicas consolidadas
pelo legislador. O caso revelou ndo apenas divergéncia interpretativa, mas distintas
concepcdes acerca do modo como a Constituicdo deve operar quando direitos
existenciais entram em colisdo com engrenagens de mercado.

Mais do que discutir a validade de uma excegao legal especifica, 0 Supremo
Tribunal Federal foi instado a definir o grau de intensidade com que o direito a moradia
pode limitar escolhas normativas ja incorporadas ao sistema juridico ha décadas. A
opgao majoritaria indicou preferéncia por postura de autocontencao institucional,
segundo a qual a revisdo judicial deve atuar com parciménia quando a norma
impugnada integra arranjo legislativo estavel e funcional. Nessa perspectiva, a
Constituicdo opera como paradmetro de controle, mas ndao como instrumento de
reconfiguragao estrutural do regime das garantias locaticias.

Esse posicionamento evidencia preocupagado com a coeréncia sistémica e com
os efeitos agregados das decisbes em sede de repercussao geral. Ao considerar o
possivel impacto sobre o mercado de locagdes, sobre a confianga no instituto da
fianca e, consequentemente, sobre o proprio ambiente de negécios — especialmente
no que se refere ao acesso de empreendedores a imdveis comerciais —, a maioria
assumiu leitura consequencialista que atribui relevancia as repercussoes praticas da
jurisdicdo constitucional. A preservacédo da excegao legal foi, assim, compreendida
nao apenas como respeito a conformacéao legislativa, mas como medida voltada a
manutencao da previsibilidade normativa, da estabilidade econémica e das condi¢des
estruturais de funcionamento da atividade empresarial.

Todavia, essa fundamentacgao repousa, em parte, sobre projecdes acerca de
consequéncias futuras que nao foram empiricamente testadas no caso concreto. A
suposicao de que a declaragao de impenhorabilidade produziria retragao significativa
do mercado ou aumento generalizado de custos constitui hipétese plausivel, mas n&o
demonstrada de forma conclusiva. A utilizagdo de argumentos consequencialistas,

embora legitima, suscita debate sobre os limites da antecipacgao judicial de cenarios
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econdmicos incertos como fundamento para restringir direito fundamental de natureza
existencial.

Por outro lado, a controvérsia exp0s fragilidade inerente a esse modelo quando
confrontado com situagdes que atingem diretamente o minimo existencial. A perda do
unico imével residencial ndo € mera consequéncia patrimonial, mas evento capaz de
comprometer a prépria base material da dignidade humana. Ao enfatizar esse
aspecto, os votos vencidos trouxeram a tona a dimensdo concreta do direito a
moradia, questionando se a funcionalidade econémica do sistema de garantias pode
justificar restricao tao intensa ao patriménio minimo familiar.

A tensdo evidenciada no julgamento também ilumina os limites da nogao
abstrata de autonomia privada. Embora a fianga seja formalmente voluntaria, a
realidade social demonstra que decisbes contratuais nem sempre se dao em
condicdes ideais de liberdade e equilibrio. Vinculos familiares, pressées afetivas e
assimetrias materiais podem influenciar a prestagcao da garantia, relativizando a ideia
de escolha plenamente consciente. A invocacdo da autonomia da vontade como
fundamento suficiente para legitimar a perda da unica moradia, portanto, ndo se
mostra argumento imune a criticas.

Nao se pode ignorar, contudo, os riscos associados a tese divergente. A
ampliagao da impenhorabilidade poderia gerar incentivos estratégicos, permitindo que
individuos assumissem a posicdo de fiadores cientes de que seu patrimdnio
residencial estaria protegido, o que potencialmente fragilizaria a l6gica da garantia
fidejusséria. Ainda que tal cenario ndo possa ser presumido como regra, sua
possibilidade revela que qualquer solugcao envolve custos institucionais e necessidade
eventual de readequacao legislativa. Aléem disso, a adogao dessa orientagdo suscita
questionamentos acerca dos limites do paternalismo estatal: até que ponto cabe ao
Estado proteger o individuo contra riscos livremente assumidos? A intervencéo judicial
ampliada poderia ser compreendida como tutela excessiva da autonomia privada,
substituindo escolhas individuais por juizo protetivo institucional, o que também impd&e
reflexdo sobre os contornos adequados da atuagao constitucional nas relagdes
negociais.

Sob perspectiva material, entretanto, verifica-se que a orientagéo que privilegia
a maxima protecgao do direito a moradia apresenta maior coeréncia com a centralidade
conferida aos direitos fundamentais sociais na ordem constitucional brasileira. A tutela

do minimo existencial, especialmente quando em jogo a unica residéncia de uma
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familia, deve ocupar posi¢cao qualificada na ponderagdao constitucional. Essa
compreensao, ademais, encontra respaldo significativo na doutrina civil-constitucional
contemporanea, que tem defendido leitura restritiva das hipéteses de relativizagdo do
bem de familia, sobretudo quando ausente promog¢ao correlata de outro direito
fundamental de igual densidade normativa.

Nesse sentido, afirma Tartuce (2025) que expressamente se filia a essa
orientagdo doutrinaria, que a excegao prevista no art. 3° VII, da Lei n° 8.009/1990
afronta os principios da isonomia e da proporcionalidade, conforme sustentado por
autores como Pablo Stolze Gagliano, Rodolfo Pamplona Filho, Cristiano Chaves de
Farias e Nelson Rosenvald. Argumenta-se que a norma permite a penhora do bem de
familia do fiador — devedor subsidiario — enquanto preserva a residéncia do
locatario, devedor principal da obrigacao, instaurando assimetria estrutural dificil de
compatibilizar com a légica protetiva do patriménio minimo. A fianga, por sua natureza
acessoria, nao deveria gerar consequéncia mais gravosa do que aquela suportada
pelo proprio contratante principal, sob pena de violagdo a coeréncia interna do
sistema. Embora a jurisprudéncia superior tenha reafirmado a constitucionalidade do
dispositivo, a critica doutrinaria permanece firme na defesa de sua revisdao ou
superacao interpretativa.

Isso ndo implica ignorar a necessidade de equilibrio sistémico. Ao contrario,
eventual prevaléncia da tese protetiva exigiria resposta legislativa adequada, capaz
de compatibilizar seguranga juridica, funcionalidade do mercado e protegcéo
existencial. O debate evidencia que a jurisdigdo constitucional ndo atua em vazio
normativo, mas em dialogo constante com o legislador e com a doutrina.

O Tema 1127 revela, em Uultima analise, dois modelos interpretativos que
coexistem na jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal. De um lado, uma
abordagem que valoriza estabilidade normativa, previsibilidade e responsabilidade
institucional quanto aos efeitos econémicos das decisbdes. De outro, uma leitura que
atribui maior densidade normativa imediata aos direitos fundamentais sociais,
admitindo intervengéo judicial mais intensa quando configurado risco concreto a
dignidade humana.

A complexidade do julgamento demonstra que colisbes entre direitos
fundamentais e interesses econdmicos ndo admitem solugdes simplificadas ou
absolutas. O desafio da jurisdigdo constitucional reside justamente em administrar

essa tensao, reconhecendo que a protecdo de um valor constitucional frequentemente
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implica limitar outro. E nesse espaco de equilibrio delicado que se consolida a
maturidade institucional da Corte e se reafirma o papel da Constituigdo como horizonte

normativo da ordem econdmica e social brasileira.
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