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RESUMO

OBJETIVO: Analisar a (i)legalidade da penhora do bem de familia do fiador nos contratos
de locacdo imobiliaria. METODO: Trata-se de pesquisa exploratoria e de abordagem
qualitativa; quanto ao procedimento, classificada como uma coleta de dados bibliografica
baseada na doutrina, e documental, a partir da legislacéo e das decisdes do Supremo Tribunal
Federal de Justica. RESULTADOS:A realizacdo do contrato possui regras e especificacoes,
sendo assim a validade do contrato tem relacdo com o respeito aos principios contratuais e
constitucionais, principalmente, o que se refere a funcao social dos contratos. Desse modo, 0
contrato de ser justo e proporcional para que ndo ocorra a interferéncia do Estado. No
contrato de locacao, o objeto sempre serd um bem infungivel; pode ser celebrado por tempo
determinado ou indeterminado mediante a uma contraprestacdo. A lei do inquilinato (lei
8.245/91) regulamenta a locacdo de imoveis urbanos, de locacdo residencial ou néo
residencial e a locagdo para temporada, bem como a relagdo entre locador. CONCLUSAOQ: O
direito de moradia € um direito indisponivel. Porém, essa prerrogativa ndo é aplicada ao
fiador. Alguns doutrinadores e tribunais sdo favoraveis a penhora do bem de familia do fiador,
no contrato de locacédo, baseando-se no inciso VII do art. 3° da Lei 8.009/90; entendendo que,
o fiador tem liberdade de contratar e penhorar o seu bem de familia. Ja, outros sdo contrarios,
acreditando que essa situacdo fere o direito de isonomia; entendendo que 0 ndo
reconhecimento da impenhorabilidade do bem de familia do fiador no contrato de locacédo
gera desproporcionalidade entre o fiador e o locatario, constituindo-se desrespeito ao
principio da moradia e da isonomia, considerando uma ilegalidade o inciso VII, do art. 3° da
lei 8.009/90.

Palavras chave: Penhora. Bem de familia. Fianca.



ABSTRACT

OBJECTIVE: To analyze the (il) legality of the attachment of the guarantor's family property
in real estate lease agreements. METHOD: This is an exploratory research with a qualitative
approach; as for the procedure, classified as a bibliographic data collection based on doctrine,
and documentary, based on the legislation and decisions of the Supreme Federal Court of
Justice. RESULTS: The execution of the contract has rules and specifications, so the validity
of the contract is related to the respect for contractual and constitutional principles, especially
with regard to the social function of the contracts. In this way, the contract must be fair and
proportionate so that State interference does not occur. In the lease, the object will always be
an infungible asset; it may be concluded for a fixed or indefinite period by means of
consideration. The tenancy law (Law 8,245 / 91) regulates the rental of urban properties,
residential or non-residential rental and the rental for season, as well as the relationship
between lessor. CONCLUSION: The right to housing is an unavailable right. However, this
prerogative is not applied to the guarantor. Some indoctrinators and courts are in favor of
pledging the guarantor's family property in the lease, based on item VII of art. 3rd of Law
8,009 / 90; understanding that the guarantor is free to hire and pledge his family property.
Others, however, are against it, believing that this situation violates the right to equality;
understanding that the failure to recognize the guarantor's family property forfeiture in the
lease agreement creates disproportionality between the guarantor and the lessee, constituting
disrespect to the principle of housing and isonomy, considering item VII of art. 3 of law 8.009
/ 90.

Keywords: Attachment. Family good. Bail.
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1 INTRODUCAO

Essa monografia trata sobre ilegalidade da penhora do bem de familia do fiador nos

contratos de locagéo.

1.1 DESCRICAO DA SITUACAO PROBLEMA

Atualmente nos contratos de locacdo de imdveis urbanos, por forca da lei 8009/90,
artigo 3°, inciso VII, o fiador tem a possibilidade de sofrer a penhora do seu bem de familia.
Nessa situacdo, o fiador, ao pagar a divida integralmente, possui o direito de sub-rogacéo,
conforme o artigo 831 do Cddigo Civil, e torna-se 0 novo credor possuindo o direito de
cobranca do locatario (devedor principal) que ndo cumpriu com a sua obrigacdo perante o
locador. O Cddigo Civil estabelece, no artigo 349, que ao se tornar o novo credor,ao fiador se
transferem “todos os direitos, a¢des, privilégios e garantias do primitivo, em relagdo a divida
[..]” (BRASIL, 2002).

Em decorréncia disso, o fiador possui direito de cobrar a divida, igualmente ao credor
originario, adquirindo esse direito o fiador ao exigir o valor devido ao locatario que se tornou
seu devedor. Contudo, ndo podera exigir o bem de familia, pois o seu bem esté protegido pela
garantia constitucional do direito a moradia, acarretando, desse modo, protecdo ao seu bem.

Todavia, o fiador ndo goza dessa protecdo. Assim, dispde o art. 3° da Lei 8009/90:
“Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execucdo civil, fiscal,
previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido: [...]JVII - por obrigacao

decorrente de fianga concedida em contrato de locagao “(BRASIL, 1990).

Ressalta-se que a Constituicdo estabelece protecdo constitucional a moradia que,
consequentemente, preserva o bem de familia. Essa garantia é estendida a todos. Todavia, a
lei 8009/90, no artigo 3°, traz excecOes de penhorabilidade. O inciso VII deste artigo vem
trazendo questionamentos sobre a sua legalidade e constitucionalidade; por este motivo essa

questdo tem sido levada ao Supremo Tribunal Federal.

Esse tema chegou aos tribunais, pois a Constituicdo Federal de 1988 estabelece, em
seu artigo 6°, como garantia constitucional, o direito a moradia que resguarda o bem de

familia, e de tal forma esse direito pode estar ferindo essa garantia. O direito a moradia
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caracteriza-secomo direito social que foi implantado como pressuposto para dignidade da
pessoa humana, ou seja, o direito de ter um lar, através da emenda constitucional n® 26/2000.

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacéo, a salde, a alimentacéo, o trabalho, a moradia,
o transporte, o lazer, a segurancga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo. (BRASIL,
1988).

Dentre vérias das protecfes que desencadeia o direito & moradia, uma delas € a
protecdo ao unico bem de familia. Assim sendo, foi criada a lei 8.009/90, que descreve
exclusivamente sobre esse tema. Ja o artigo 1° relata que o bem familia ndo responde sobre

qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza.

Art. 1° O imovel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, é
impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal,
previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos cdnjuges ou pelos pais ou filhos
que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipoteses previstas nesta
lei(BRASIL, 1990).

Caso o locatario nao realize o pagamento da divida, este sera executado e, se tiver
apenas o seu bem de familia, 0 mesmo ndo sera passivel de penhora em virtude do direito a
moradia que protege o bem de familia. Ja, segundo a legislacdo em comento, o fiador, ao ser
executado em contrato de fianca e, caso este ndo tenha outros bens, o seu bem de familia sera
penhorado por determinacdo legal. Isso acontece, pois o artigo 3° traz as excecdes de
penhorabilidade da lei 8.009/90, em seu inciso VII determina que nas obrigacGes decorrente
de fianca no contrato de locacdo, em que o bem de familia é passivel de penhora. (BRASIL,
1990).

N&o nos parece que esse dispositivo legal tenha tratado de forma isonémica o fiador,
pois, a principio, ndo estaria sendo recepcionado pela emenda constitucional n® 26/2000, ou
seja, pode estar ferindo o direito a moradia e também o direito da isonomia, pois trata de
forma desigual o devedor principal (locatario) e o fiador.

Nessa linha de raciocinio, Gagliano e Pamplona (2003, p. 289), se posicionam

doutrinariamente sobre o tema e refor¢cam a desigualdade entre o locatério e o fiador:

Partindo da premissa de que as obrigagdes do locatario e do fiador tém a mesma
base juridica — o contrato de locagdo —, ndo é justo que o garantidor responda com
o0 seu bem de familia, quando a mesma exigéncia ndo é feita para o locatario [...]

A luz do Direito Civil Constitucional — pois ndo ha outra forma de pensar
modernamente o Direito Civil —, parece-me forcoso concluir que este dispositivo
de lei viola o principio da isonomia insculpido no art. 5.° da CF, uma vez que trata
de forma desigual locatario e fiador, embora as obrigacbes de ambos tenham a
mesma causa juridica: o contrato de locacéo.

Essa discussdo vem sendo debatida no Supremo Tribunal Federal, trazendo duas

posicdes diferentes. Em 2006, veio a primeira decisdo desse casodeclarando que ndo ha
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infringéncia de constitucionalidade porque essa garantia protege a moradia, dando efetividade
nas realizagdes dos contratos de aluguéis para as pessoas que pretendem habitar. Todavia, em
2018, foi prolatada uma nova decisdo trazendo um novo posicionamento do Supremo,
declarando que no caso de contrato de aluguel de imdveis comerciais ndo caberia a penhora

do bem de familia do fiador, pois, desta forma, n&o estaria infringindo o direito da moradia.

O Recurso Extraordindrio 407688 de Sdo Paulo de 08/02/2006, determinou que o
artigo 3° inciso VII ndo fere o principio constitucional da moradia. Segundo o voto do
Ministro Cezar Peluso, o direito a moradia ndo se estende ao direito de propriedade e que,
consequentemente, favorece a moradia, pois se a garantia de fianca for retirada, isso poderia
“restringir o acesso de muitas pessoas ao mercado da moradia” (BRASIL, 2006), mantendo,
assim, a penhora ao bem de familia do fiador de maneira que ndo fere o principio
constitucional. Contudo, este recurso ndao foi unanime e foi vencido por 7x3, posicionando,
assim, o Ministro Eros Grau a favor da situacdo, preceituando de forma diversa a Peluso. O
Ministro relata que o direito constitucional a moradia ndo se apega a Idgica de mercado e sim
ao relato da Constituicdo, apesar de ser retirada a garantia de fianca relativizada ao Unico bem
de familia, novas politicas publicas podem ser instauradas sem prejudicar a garantia
constitucional e o direito social do fiador (SAO PAULO, 2006).

Em contrapartida, o Gltimo Recurso Extraordinario n°® 605709, no dia 12/06/2018,
trouxe uma nova decisdo sobre o tema, que dispde quando o contrato de fianca imobiliario se
tratar de imével comercial, o bem de familia do fiador ndo sera penhorado. Conforme o voto
da Ministra Rosa Weber, o locatario é privilegiado em relacdo ao direito da moradia, dessa
forma estimula o ndo cumprimento do locatario daquilo que se obrigou, ressalta, também, que
ndo ha alguma justificativa para que o devedor principal goze de uma situacdo mais favoravel

que, por fim, fere o principio da isonomia (BRASIL, 2018).

O fiador possui a liberdade contratual, ou seja, pode se recusar. O Ministro Luis
Roberto Barroso se manifesta em relagcdo a este ponto em seu voto no Recurso Extraordinario
n° 606709, argumentando que o contrato de fianca ao ser proposto da ao fiador a autonomia
da vontade perante o contrato e pode negar-se a realiza-lo (BRASIL, 2018). Apesar disso, 0
gue ocorre de fato é que muitos dos fiadores podem desconhecer os verdadeiros prejuizos do

contrato.

No mesmo ambito, a Ministra Rosa Weber salienta sobre este tema:

Eventual desestimulo a livre iniciativa que decorra da afirmacdo da
impenhorabilidade do bem de familia do fiador em contrato de locacdo de imdvel
comercial ndo se reveste de envergadura suficiente para suplantar a necessidade de
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observar o direito constitucionalmente assegurado a moradia, enquanto
desdobramento da prépria dignidade da pessoa humana e da protecdo a familia (arts.
1°, 11, e 226, caput, da Magna Carta) (BRASIL, 2018).

O Ministro Luiz Fux reforga, também, um ponto importante de que o fiador “ndo ¢
obrigado a aceitar, mas aceita por razfes que ndo econdmicas, ele aceita para viabilizar que
outrem possa alugar um imoével” (BRASIL, 2018).Vale salientar que essa condicdo de
penhora do bem de familia do fiador, tem sido visualizada com mais clareza, devido ao
movimento das acgdes judiciais e perda de bens de muito dos fiadores e sua particdo nos

contratos de fianga podera ser duvidosa.

Percebe-se que o artigo 3° inciso VII, ao permitir a penhora do bem de familia do
fiador vai de encontro com o principio da funcdo social do contrato, pois ha injustica e
desproporcionalidade perante o fiador. De acordo com artigo 421, do Cddigo Civil, ha
liberdade de contratar e formular o contrato, mas deve-se respeitar os limites da funcéo social,
Ou seja, existe a autonomia da vontade, porém tem que levar em consideracdo o principio da
funcdo social dos contratos (BRASIL, 2002).

O principio da funcdo social promove o interesse dos contratantes, e acarreta
importancia a toda a sociedade. Segundo Gaviao (2008 p. 171) “ndo podemos pensar no
contrato de modo isolado, mas no contexto do ordenamento juridico em que esta inserido, em
que deve ser assegurado, principalmente, o principio da igualdade”, com observancia do
artigo 5° da LICC, da Constituicdo Federal pelo qual o juiz, ao aplicar a norma, deve ser
guiado pelo seu fim social e pelo bem comum devendo ser ressalvados a probidade, o cunho
moral, social, razoabilidade e equilibrio (BRASIL, 2002).

1.2 FORMULACAO DO PROBLEMA

E ilegal a penhora do bem de familia do fiador nos contratos de locago imobiliaria?

1.3 HIPOTESE

A penhorabilidade do bem de familia do fiador € possivel nos contratos de locagéo de
iméveis que forem referentes & moradia, enquanto os contratos de locacdo de imovel

comercial sdo impenhoraveis. Contudo, 0 Recurso Extraordinario 606709 estabelece que nédo
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haverd mais a penhora do bem de familia do fiador nessa situacéo, uma vez que se a mesma

fosse permitida estaria ferindo o direito & moradia e a isonomia (SAO PAULO, 2018).

1.4 DEFINICAO DOS CONCEITOS OPERACIONAIS

Para melhor esclarecimento do presente projeto, apresentam-se 0s seguintes conceitos

operacionais:

Principio constitucional & moradia: O direito a moradia consiste em muitas garantias
em decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana que vai muito além de possuir
um lar. Segundo Pansieri (2008, p. 112) o direito a moradia consiste em “um lugar onde se
possa asilar, caso o deseje, com espaco adequado, seguranca, iluminacdo, ventilacao,
infraestrutura bésica, uma situacdo adequada em relagdo ao trabalho e 0 acesso aos servicos

basicos, todos a um custo razoavel”.

Principio constitucional da isonomia: Esse principio é chamado também como
principio da igualdade que vem em decorréncia do artigo 5° da Constituicdo Federal que
determina “Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer naturezal...]”. (BRASIL,
1988), devendo sempre as situacBes serem tratadas de forma igualitaria sem qualquer
distincéo.

Funcéo social do contrato: De acordo com artigo 421 do Codigo Civil, “A liberdade
de contratar sera exercida em razdo e nos limites da fun¢do social do contrato” (BRASIL,
2002), que se caracterizado pela proporcionalidade entre as partes, manifesta-se em dois
aspectos: a) Intrinseco: o contrato visto como relacdo juridica entre as partes negociais,
impondo-se respeito a lealdade negocial e a boa-fé objetiva, buscando-se uma equivaléncia
material entre os contratantes. O contrato deve fazer o bem para ambas as partes; b)
Extrinseco: o contrato em face da coletividade, ou seja, visto sob o aspecto de seu impacto na
sociedade em que fora celebrado.Pelo principio da socialidade, 0 novo Codigo Civil procura
superar o cardter individualista que imperava na codificacdo anterior, valorizando, assim, a
palavra “n6s”, em detrimento da palavra “eu”. Desse modo, deve prevalecer o social sobre o

individual, o coletivo sobre o particular.

Bem de familia: Segundo Gagliano e Filho (2012, p. 395) o bem de familia se

caracteriza como “bem juridico cuja titularidade se protege em beneficio do devedor — por si
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ou como integrante de um ndcleo existencial -, visando a preservagdo do minimo patrimonial

para uma vida digna”.

Contrato de fianca: Segundo Pereira (2016) “O contrato de fianga é uma celebragao
entre o fiador e o credor. O fiador garante satisfazer ao credor uma obrigacdo assumida pelo
devedor, caso este ndo a cumpra. A fianca € uma espécie de contrato de caucao ou de garantia
de execucdo [..]”. O Cddigo Civil no seu artigo 818 também preceitua sobre o tema afirmando
que “Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma obrigagdo

assumida pelo devedor, caso este nao a cumpra’.

Direito de sub-rogacdo: E pleno direito de cobrar a divida com as mesmas
prerrogativas do credor originario; o artigo 349 do Cddigo Civil dispde que: “todos os
direitos, acOes, privilégios e garantias do primitivo, em relacdo a divida, contra o devedor
principal e os fiadores” (BRASIL, 2002). Para se obter esse direito tem que respeitar 0s
requisitos do artigo 346 e 347 do Cddigo Civil, estando dentre os requisitos possui o direito
de sub-rogacdo.

1.5 JUSTIFICATIVA

Essa pesquisa possui a finalidade de demonstrar que ha ilegalidade na penhorabilidade
do bem de familia do fiador nos contratos de locacdo, e que muitas familias sdo afetadas em
decorréncia dessa ilegalidade, tanto aos que alugam quanto as familias dos fiadores. Ao
permitir essa penhorabilidade, na maioria das vezes, ndo € s6 o fiador ou somente uma pessoa
que ird alugar imovel que saird prejudicado mas, sim, toda sua familia ferindo de morte o

principio da dignidade da pessoa humana.

Nesse sentido, visa-se mostrar para a sociedade, 0 meio académico e profissional que
essa ilegalidade fere dois principios constitucionais; o direito a moradia ¢ um deles e se
classifica como pressuposto da dignidade da pessoa humana e ndo pode ficar desamparado.
Por isso ha em torno do tema uma grande importancia juridica e social, posteriormente o
direito da isonomia também ¢é ferido e garante a igualdade das partes; porém esse principio
ndo é respeitado porque ndo trata de forma igualitaria o fiador e o devedor principal
(locatario). Esse principio € ferido porque o artigo 3° inciso VII da lei 8.009/90 traz uma
excecdo a impenhorabilidade ao dispor que: “por obrigagdo decorrente de fianga concedida

em contrato de locagdo” (BRASIL, 1990) sera permitido a penhora.



17

Obijetiva-se também que os contratos de fianga permanecam, pois além de ndo haver
nenhum beneficio nesse tipo de contrato, o seu direito social deve ser garantido de maneira
que outras politicas publicas sejam implantadas e, dessa maneira, os direitos sociais do fiador
figuem resguardados, permanecendo, assim, a garantia fidejussoria.Desse modo, o fiador deve
responder com outros bens disponiveis e ndo o bem de familia, trazendo o tratamento
igualitario entre o fiador e o devedor principal (locatario) efetivando, assim, que os dois
possuam o seu direito a moradia, respeitando os principios sociais. Dessa forma, os contratos
continuardo sendo efetivados, pois o fiador ndo tera mais o receio de que seu bem de familia
sera perdido, sendo assim, o contrato principal e 0 acessorio estardo trazendo as mesmas
garantias, mantendo os principios constitucionais e, consequentemente, respeitando a funcéo

social do contrato.

Vale ressaltar que a pesquisa traz um progresso em relacdo ao tema, na medida em que
mostra que ao contrato de locacdo de imdvel comercial ndo cabera a penhora do bem de
familia do fiador. Todavia, essa nova decisdo nao foi colocada em andlise. Cabe salientar que
essa decisdo tem suma importancia perante ao tema que vai ser discutido, pois demonstra que
ndo ha muita distancia diante aos apontamentos e perspectivas que serdo indagadas no
trabalho de conclusdo de curso, de que ha alguma ilegalidade devendo ser analisada com
profundidade, caracterizando uma grande relevancia juridica justificando, assim, o motivo a

abordagem.

1.6 OBJETIVOS

1.6.1 Objetivo geral

Analisar a (i)legalidade da penhora do bem de familia do fiador nos contratos de

locacdo imobiliaria.

1.6.2 Obijetivos especificos

Destacar os principais fundamentos sobre os contratos.
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Descrever a importancia do bem de familia e sua relagdo com direito & moradia, dada

como um principio constitucional, pressuposto da dignidade humana;

Demonstrar a ilegalidade no artigo 3° inciso VII da lei 8009/90 e a sua ndo recepcdo a

emenda constitucional n°® 26/2000;

Mostrar que permitindo a penhora do bem de familia do fiador e protegendo o bem de
familia do locatario (devedor principal) ha desigualdade de tratamento entre eles, ferindo o

direito da isonomia;
Identificar posi¢cdes doutrinarias que reforcem a situacdo problema;

Analisar a validade da penhora do bem de familia do fiador pela perspectiva civil

contratual;

Comparar jurisprudéncia e seus posicionamentos sobre a presente questdo, e se estao

em conformidade com a Constitui¢do Federal.

1.7 DELINEAMENTO DA PESQUISA

A natureza da pesquisa se classifica como exploratéria e tem como objetivo
“aproximar o pesquisador de um problema pouco conhecido” (LEONEL; MARCOMIM,
2015, p.12), usando técnicas variadas para o melhor esclarecimento da situacdo problema.
Trata-se de uma pesquisa mais aprofundada que permite a visdo de um aspecto social
relevante, segundo Leonel e Marcomim (2015, p. 12) “a realidade social é complexa e
dindmica, o surgimento de questdes que exigem uma aproximacao inicial do tema para maior

dominio e desdobramentos mais profundos”.

Quanto a abordagem se preceitua pelo meio qualitativo. Ao abordar de forma
qualitativa desenvolve uma anélise subjetiva e indutiva perante o tema através de uma direcéo
“tedrico-metodologico normalmente fundamentado em correntes de pensamento que explicam
ou contextualizam os fenémenos por diferentes tendéncias reflexivas/explicativas”
(LEONEL; MARCOMIM, 2015, p.28) busca utilizar argumentos doutrinarios e

entendimentos conflitantes de jurisprudéncia.

O procedimento utilizado para coleta de dados € o bibliografico e documental. Foram

usados documentos secundarios, tais como livros e artigos.
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Para Gil (2002, p. 44) “a pesquisa bibliografica ¢ desenvolvida com base em material

jé elaborado, constituido principalmente de livros e artigos cientificos”.

No que tange o procedimento documental, foi realizada analise de decisdes
jurisprudenciais (acordaos) e a legislacdo, caracterizando-se como fontes primarias, pois nao

receberam mutagoes.

A pesquisa bibliogréfica e documental possuem semelhancas, a diferenca dar-se-4
justamente porque na pesquisa documental ainda ndo foram analisadas proporcionando,
assim, uma “melhor visdo desse problema ou, entdo, hipoteses que conduzem a sua

verificag¢do por outros meios.” (GIL, 2002, p. 47).

1.8 ESTRUTURA DO RELATORIO FINAL

A monografia apresenta os seguintes capitulos e seus desdobramentos. O primeiro
capitulo trata da introducdo, onde o tema, o problema, a justificativa, os objetivos e o

delineamento da pesquisa sdo expostos.

O segundo trata da visdo do Direito Civil no aspecto contratual, demonstrando
principios contratuais e seus conceitos bem como a intepretacdo dos contratos, de que forma

extinguidos, trazendo um aspecto geral dos mesmos.

O terceiro destaca 0s aspectos no contrato de locacéo, seu conceito e classificacdo,
aspectos da legislacdo, quais sdo os direitos e deveres do locatario e de que forma sdo extintos

0 contrato de locagéo.

O quarto capitulo aborda sobre a (i)legalidade da penhora do bem de familia nos

contratos locacéo imobiliéria, trazendo posic¢des jurisprudenciais e garantias constitucionais.

O quinto traz a concluséo do presente trabalho de conclusao de curso, e, por fim,

as referéncias.
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2 TEORIA GERAL DOS CONTRATOS

Neste capitulo inicial, destacam-se 0s principios contratuais que regem o ordenamento
brasileiro e suas especificacdes, e como 0s contratos devem ser interpretados, executados para

que sejam validos e gerem efeitos e possam ser extintos.

2.1 PRINCIPIOS DO DIREITO CONTRATUAL

O contrato € um acordo de vontades entre as partes que gera obrigacdo; este acordo
deve estar dentro das regras de direito, normas e principios, e suas implicacdes geram efeitos
ndo somente no &mbito privado, mas também para a sociedade. Para gerar efeitos, o contrato
dispde da lei, que regulamenta e da a garantia de que a obrigacdo seja cumprida, trazendo

dessa forma uma seguranca juridica na realizacdo dos contratos (GONCALVES, 2011).

No que tange a abrangéncia contratual, jA& que os contratos podem ser formais e
informais, ha principios contratuais que regularizam e fundamentam sua aplicacdo no
ordenamento juridico brasileiro, garantindo que o contrato seja justo para ambas as partes
contratantes, e que assim a relacdo contratual produza efeitos com base nos principios do
direito contratual, embasado nas leis, decisbes jurisprudénciais e entendimentos doutrinarios.
Como ja mencionado, o contrato € um acordo de vontades que almeja a criacdo a extincao de
direito e deveres, porém esse € conceito tradicional; ja o conceito moderno inclui que tem que
haver respeito a funcéo social do contrato e a boa-fé. Alguns doutrinadores também seguem o
mesmo entendimento, afirmando que alguns principios sdo tradicionais, outros modernos.
Alguns deles sofreram alteracBes e flexibilizacbes ao longo do tempo. Ndo hd uma
hierarquia estabelecida entre eles, a prevaléncia de uns sobre outros depende muito da
condicao dos contratantes e o tipo de relacdo (PEREIRA, 2016). Nessa linha, Samaiadevivo
(2015) considera como principios contratuais classicos a autonomia da vontade,
obrigatoriedade dos contratos, relatividade dos efeitos do contrato e consensualismo; e
como principios modernos a funcdo social do contrato, boa-fé objetiva e, equilibrio

econdmico.

Sendo assim, a legislacdo civil atual pde em evidéncia a socialidade, a eticidade e a
operabilidade, como principios norteadores do Direito Civil (TEIZEN, 2014). Dessa maneira

h& uma constitucionalizacdo no Direito Civil; a Constituicdo € a lei soberana eatravés dos
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principios dadignidade da pessoa humana, igualdade (isonomia),solidariedade desencadeia e
fortalece principios que norteiam a legislacéo civilista, e através deles também se regulamenta

a relacao contratual.

O principio da socialidade, segundo Tartuce (2019), vem como uma inovacdo do
Caodigo Civil de 2002, pois agrega o carater coletivo, ndo a predominancia individual do
modo que havia na legislagdo anterior e, assim, o direito social se materializa dentro da
legislacdo, fazendo com que a norma civil seja mais socialista e de certa forma mitigando a
autonomia da vontade, pois o Estado vem com maior poder de interferéncia nos acordos
privados, pois ndo basta ter a liberdade de contratar, mas tem que respeitar a funcdo social.
Tartuce (2019, p. 60), em aprofundamento acerca do estudo da socialidade, pontua que:

O proéprio art. 5.° da Lei de Introducdo traz em seu bojo um principio: o da
socialidade. Dessa forma, o magistrado, na aplicacdo da norma, deve ser guiado pela
sua funcéo ou fim social e pelo objetivo de alcancar o bem comum (a pacificacdo
social). Esse dispositivo, na verdade, complementa o comando anterior,
principalmente nos casos de solucdo de lacunas de conflito ou antinomias. O
comando legal é fundamental, ainda, por ser critério hermenéutico, a apontar a
correta conclusdo a respeito de determinada lei que surge para a sociedade, o que foi
repetido pelo art. 8.° do Novo CPC, ainda com maior profundidade e extenséo, pela
mencdo aos principios da dignidade da pessoa humana, da proporcionalidade, da
razoabilidade, da legalidade, da publicidade e da eficiéncia.

A partir desse principio, surgea funcéo social do contrato, em que o Cddigo Civil em
seu artigo 421, dispbe que “a liberdade de contratar sera exercida em razao e nos limites da

funcg&o social do contrato.

O principio da eticidade: “é aquele que impde a justica e a boa-fé nas relagdes civis”
(PINHEIRO; GARCIA, 2014, p. 41), instituindo,assim, o principio da boa-fé; objetivaque
deve ser prezado na realizacdo do contrato. Segundo Codigo Civil brasileiro este principio se
manifesta no artigo 422,estabelecendo que tanto na conclusdo ou execucdo dos contratos
deve-se subsistir a boa-fé, bem como também, no artigo 113, do mesmo diploma legal,

tratando da apari¢do da boa-fé nos negdcios juridicos (BRASIL, 2002).

O principio da operabilidadeesta relacionado a praticidade da operacdo do direito,
onde a sua aplicacdo deve ser simples e efetiva. Pinheiro e Garcia (2014, p. 241) discorrem de
forma clara sobre o estudo da operabilidade:

O principio da operabilidade, por sua vez, é aquele que impde solugdes viaveis,
operaveis e sem grandes dificuldades na aplicacdo do direito. Estd contido nesse
principio o da concre¢do, pelo qual o legislador deve criar leis pensando em
situacOes as mais concretas possiveis, evitando ser muito abstrato, ou quando nao
possivel, dando poderes ao juiz para resolver o conflito de modo a melhor atender as
diretrizes legais. O principio da operabilidade é identificado no Codigo Civil, por
exemplo, quando este confere ao juiz papéis mais abrangentes, tais como papel de
juiz moderador (ex.: juiz que pode reduzir o valor de multas, caso abusivas) e de juiz
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com maior discricionariedade (ex.: juiz que esta diante de clausulas gerais e
conceitos juridicos indeterminados, que permitem que esse agente busque a melhor
solugdo para o caso concreto, diante das diretrizes tragadas pela lei).

Além desses, o principio da autonomia da vontade € um dos principios contratuais,
considerado um principio classico, por que através dele a obrigacdo contratual seinicia, é o
momento em que as partes contratantes discutem sobre cada clausula e ajusta-se de acordo
com suas necessidades. Segundo Gongalves (2011, p. 18) este principio “significa ampla
liberdade de contratar. Tém as partes a faculdade de celebrar ou ndo contratos, sem qualquer
interferéncia do Estado”, ou seja, as partes possuem autonomia da vontade,hd liberdade de
escolher a pessoa contratada e por fim escolher o contetdo contratual, com isso surge a
responsabilidade e a obrigacdo de ser cumprido, ao anuir o contrato em decorréncia desse

principio o acordo faz lei entre as partes“pacta sunt servanda”.

Para Gomes (2007, p. 37) “no Direito hodierno vigora o principio do consentimento,
pelo qual o acordo de vontades € suficiente a perfeicdo do contrato. Em principio, ndo se
exige forma especial.” O principio do consensualismo vem alinhado com a autonomia da
vontade, pois a partes tem a liberdade de contratar, mas para iSso € preciso haver o consenso
nas negociacdes, sendo assim as partes tém que concordar mutuamente sobre aquilo que foi

estipulado e ndo haver davidas sobre o acordo.

O principio da relatividade dos efeitos do contrato esta fundamentado no fato de que o
contrato € relativo as partes, ou seja, os efeitos s6 serdo gerados aqueles que se manifestaram
a sua vontade, conforme as licdes de Gagliano e Pamplona (2005, p.46):“como negdcio
juridico, em que h& a manifestacdo espontanea da vontade para assumir livremente
obrigagdes, as disposi¢des do contrato, a priori, somente interessam as partes, ndo dizendo a
respeito a terceiros estranhos a relagdo juridica obrigacional”, originando uma relativizagdo
aquele acordo de vontades, gerando efeito e obrigacGes somente as partes que contrataram.
Assim, ocorre a relatividade contratual a quem pactuou, ndo aproveitando e nem
prejudicando terceiro; sendo assim os efeitos do contrato s6 dizem a respeito as partes; no
entanto ha possibilidade de sub-rogar, de acordo com o artigo 436, do Codigo Civil, pelo
qual: “O que estipula em favor de terceiro pode exigir o cumprimento da obrigagdo”
(BRASIL, 2002) e também o artigo 467, do mesmo diploma legal, pelo qual: ‘“No momento
da conclusé@o do contrato, pode uma das partes reservar-se a faculdade de indicar a pessoa
que deve adquirir os direitos e assumir as obrigacdes dele decorrentes” (BRASIL, 2002),
podendo ocorrer a sub-rogacdo através também da “causa mortis” transmitindo deveres ao

espalio.
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O principio da obrigatoriedade dos contratos é outro principio classico que diz
respeito a obrigacdo que as partes ttmem cumprir aquilo que foi acordado. Segundo Gomes
(1979 p.40) “o principio da forga obrigatdria dos contratos consubstancia-se na regra de que o
contrato € lei entre as partes. Tendo sido celebrado com observancia de todos 0s pressupostos
e requisitos, deve ser executado pelas partes como se suas clausulas fossem preceitos
imperativos”. As partes tiveram a autonomia da vontade e a liberdade de contratar ou néo,

surgindo assim a necessidade de cumpri-lo.

O principio da ordem publica deve ser respeitado ao contratar; embora as partes
tenham liberdade de contratar, deve-se obedecer as questdes de natureza social, moral e bons
costumes, como exemplo de limitacdo imposto por leis especiais, como o Cédigo do
Consumidor. Nesse sentido, Pereira (2016, p.1)explica que “a supremacia da ordem publica ¢é
um dos principios que limita a autonomia da vontade. Segundo este principio, o interesse da
sociedade deve prevalecer sobre o interesse individual, no que colidirem”; dessa forma,
ocorre o dirigismo contratual que limita a autonomia da vontade das partes contratantes, por
intervencdo do Estado. Outras formas de intervencdo é a constitucionalizacdo do direito
privado através da usucapido previsto pela Constituicdo, que intervém no contrato privado e
regular, mas que deve conservar-se a interferéncia do Estado com base na ordem publica.
Outro exemplo é a simula 302 do Superior Tribunal de Justica, pela qual “é abusiva a
clausula contratual de plano de saide que limita no tempo de intervencdo hospitalar do
segurado”; ocorre, entdo, assim,a intervengdo do Estado no contrato que foi particular e que

ambos tiveram autonomia de realiza-lo.

Em decorréncia desse principio, as normas cogentes também devem ser respeitadas
para garantir a ordem publica, em que a norma ndo pode ser afastada pela vontade das partes,
e assim o conteudo contratual deve estar de acordo com as normas para que se tornem validas
as clausulas ora estipuladas e estabelecidas no contrato. Através do principio da ordem
publica as leis especiais também devem ser consideradas, bem como a lei de locacgdo (lei
8.245/91), Cddigo do Consumidor (lei 8.078/90). A publicizacéo dos institutos também € uma
forma de intervengdo do Estado por meio do principio da ordem publica, que transforma
alguns institutos do direito privado em institutos de direito publico, em razdo do grande

interesse social envolvido.

O principio da boa-fé objetiva € outro principio contratual moderno, caracterizado
pela boa conduta, que deve ser exercida pelas as partes contratantes, no sentido de que suas
atitudes devem ser éticas, honestas e probas (probidade), é o verdadeiro dever de colaboracéo
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entre o credor e o devedor. O artigo 113, do Codigo Civil dispde que “os negodcios juridicos
devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar e sua celebragdo”. A boa-fé
deve ser interpretativa, onde a real intencdo das partes deve ser entendida, devendo-se analisar
0 que de fato vem sendo cumprido pelos contratantes, em que a pratica supera o
acontecimento, onde a acéo reiterada e costumeira faz surgir um direito (surrectio), entender

assim a real intencdo das partes quando do momento da contratagéo.

A boa fé também deve ser integrativa, onde ao realizar o contrato gera direito e
deveres extras além daquilo que ha no contrato, exigéncia implicita no contrato mas que
caracteriza como um dever, o que de fato as partes querem e necessitam mesmo que ndo
esteja anexado, ou seja, a boa-fé deve haver na hora formular o contrato, durante a sua
execucdo e sua vigéncia.O contrato ndo se esgota apenas na obrigacdo de dar, fazer ou nao
fazer, ladeando esse dever juridico principal, a boa-fé objetiva também impor a observancia
de deveres juridicos, anexos ndo menos relevantes, a exemplos dos deveres de lealdade,

confianca, assisténcia informagéo, etc.

Ademais, a boa-fé também deve exercer a funcdo de controle, que funciona como um
limite evitando um abuso de direito contratado, que limita o direito subjetivo das partes. De
acordo com o artigo 187, do Cddigo Civil € considerado ato ilicito, quando excede os limites
impostos tanto pelo fim econémico, social, boa-fé ou pelos bons costumes, como segue: “Art.
187: Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos
bons costumes. (BRASIL, 2002). Essa funcdo além de limitar dispde que o contrato deve ser
proporcional, pois no momento que ndo se excede o limite permanece a proporcionalidade
perante as partes contratantes no ambito econdmico, social, da boa-fé e dos bons costumes.De
acordo com o equilibrio econémico nas prestacfes do contrato, deve haver equidade desde a

intengdo de origem, como explica Franz (2011, p. 30), como segue:

Em virtude da justica contratual, o contrato em sua formacdo e execugdo devera
respeitar o equilibrio entre as relagdes e um equilibrio global entre os direitos e as
obrigagdes que cabem a cada uma das partes, atuando como limite a autonomia da
vontade. Cada parte, além de receber equivalente ao que deu, ndo pode estar
submetida a obrigacfes desproporcionais, dentro da economia global do contrato,
buscando-se ndo o equilibrio ideal, mas o minimo que restaure a proporcionalidade
inicialmente existente.

O contrato por sua vez tem grande relevancia social, além dos principios da boa-fé e
funcdo social do contrato, o equilibrio econdmico dos contratos vem tendo grande

importancia, caracterizando-o como uma fonte moderna que ndo admite a intangibilidade na
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autonomia da vontade, e baseia-se na boa-fé, equidade e justica contratual. (FERREIRA,;
GUERIOS, 2011).

Por fim, o principio da funcdo social do contrato € um principio moderno,
estabelecido no Codigo Civil de 2002 (art., 421), que preconiza o carater social do contrato.
Nesse sentido, entende-se que o contrato é a relacdo dos contratantes com a sociedade, pois
produz efeitos perante terceiros, e, além de promover o interesse dos contratantes, tem
importancia para toda a sociedade. Por isso, 0 principio da funcdo social limitou a autonomia
e a liberdade da contratual, devendo a funcdo social do contrato ser respeitada para trazer

equidade entre as partes, para gque seja justo e proporcional. (CURVELO, 2012).

No cddigo civil anterior, ndo havia essa norma; por isso a autonomia da vontade era
muito concreta; o Estado ndo podia interferir no que foi acordado no ambito privado, mas a
partir do principio da funcdo social, a autonomia da vontade tornou-se mitigada, porque
apesar de ter a autonomia de realizar ou ndo o contrato se ndo respeitar os limites da funcao
social podera o Estado interferir no acordo privado. Assim, o contrato deve ser realizado nos
limites da funcdo social; porém ha duas classificacdes que devem ser cumpridas: a funcéo
social interna e a externa. Assim, o contrato deve ser realizado nos limites da funcéo social;
porém ha duas classificacbes que devem ser cumpridas: a funcdo social interna (ou individual)
e a externa (ou coletiva). Andrade (2018, p.1)explica a diferenca entre esses dois limites da
funcdo social:

O atendimento a funcédo social do contrato tem enfoque em dois aspectos: um deles
individual, relativo aos contraentes, que se valem do interesse particular, e outro
publico, que é o interesse da coletividade sobre tal contrato. Sendo assim, a fungdo
social do contrato s6 é considerada cumprida quando este se aperfeicoa de forma
justa, como uma fonte de equilibrio social.

A funcéo social do contrato é tida atualmente como clausula geral que exige um
comportamento condizente com a probidade e a boa fé objetiva. Por ser norma de
ordem publica, o juiz pode aplicar as clausulas gerais em qualquer acéao judicial de
oficio, assim, ele pode ajustar o contrato para que fique equilibrado.

O contrato cumpre sua funcdo social quando respeitar a fungdo econdmica de
promover a circulacdo de riquezas ou manutengdo de trocas econbmicas. E
descumpre tal funcdo quando inibe o movimento natural do comércio juridico e
prejudica a coletividade.

Desse modo, a fungéo social interna € a relagdo entre os contratantes; o vinculo entre
as partes, pelo qual deve haver equidade na realizagdo do contrato e equivaléncia material,
Neves(2018, p. 10) explica que: "no tocante a fungdo social interna, esta diz respeito Unica e
exclusivamente aos efeitos do principio da funcdo social dos contratos sobre as partes
contratantes”, ou seja, 0 acordo tem que ser bom para ambos proporcionalmente. J4, a funcao

externa se diz a respeito & sociedade, "a producdo de efeitos ultra partes da funcéo social dos
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contratos"(NEVES, 2018 p. 11);na realizacdo do contrato deve estar inerente a fungédo externa
a qual deve estar de acordocom as normas da sociedade e ndo trazer maleficios a ela; a
importancia do contrato de ter essa funcdo social é porque o contrato influi a terceiros pois
produz efeitos sobre estes, deve entdo as partes atentarem “contra direitos e interesses de
terceiros, seja sob a 6tica individual, seja sob a Otica coletiva, assim preservando, incélume, a
esfera juridica alheia" (NEVES, 2018 p. 14).

Segundo Andrade (2018, p.1),“a fungdo social do contrato serve para limitar o
principio classico da autonomia da vontade, quando confrontar o interesse social e este deva
prevalecer. E uma condicionante ao principio da liberdade contratual”, apesar do legislador
ndo propor os casos especificos de sua atuacdo vai depender muito do caso concreto, e de que
maneira encontra 0 mundo atual; além do mais, a funcdo social do contrato vai muito além,
pois atraves dela a ordem publica deve estar alinhada lado a lado, pois os principios
contratuais devem estar de acordo com o dever social que o Estado impde na legislacdo

vigente e atual e os motivos que deram a sua origem.

2.2 CLASSIFICACAO DOS CONTRATOS

Segundo Gongalves (2011, p.36) “Os contratos classificam-se em diversas
modalidades, subordinando-se a regras préprias ou afins, conforme as categorias em que se
agrupam”. Desse modo, os contratos podem ser classificados quanto a regulamentagéo,; a

formacao, a forma, as vantagens, aos efeitos, a dependéncia e a equivaléncia das prestacoes.

Quanto a regulamentacdo legal o contrato pode ser tipico,oque contenha previsdo
legal; ou atipico, quando ndo sdo previstos em lei, estando protegidos pelo artigo 425, do
Caodigo Civil, pelo qual “é licito as partes estipular contratos atipicos observados as normas
gerais fixadas neste Codigo” (BRASIL, 2002).

Quanto a forma, o contrato pode ser formal ou informal,os contratos formais ou
solenes, devem estar de acordo com a forma prevista em lei, ou seja, “quando a forma ¢
exigida como condicdo de validade do negdcio, este é solene e a formalidade é ad
solemnitatem, isto é, constitui a substancia do ato (escritura publica na alienacdo de imdvel,
testamento etc.)” (GONCALVES, 2011, p. 46); quando n&o solenes ou informais séo aqueles
que ndo possuem regra na sua formacao ou nao ha formalidade prevista em lei, basta o acordo

entre as partes, mas atentos aos principios para que ndo se tornem invalidos.Ainda na sua
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formagdo, o contrato também se classifica como consensual ou real; assim sendo, no contrato
consensual, basta 0 consenso entre as partes para a sua concretizacao; ja o real denomina-se
pela tradicdo, espera-se a entrega do bem para haver o contrato; “(...) sdo os que exigem, para
se aperfeicoar, além do consentimento, a entrega da coisa que lhe serve de objeto, como os de
depdsito, comodato e mutuo, por exemplo.” (GONCALVES, 2011, p. 46).

Quanto aos efeitos,0 contrato pode ser unilateral, bilateral e plurilateral, ou seja,
dependendo de qual dessas classificaces geram efeitos de formas diferentes. Quando se trata
de um contrato unilateral ocorre dever para somente um e direito para o outro; como exemplo,
a doacgdo pura que, em que s6 o doador tem deveres, enquanto o donatario s6 possui direitos,
sendo assim nessa classificagdo ha obrigacdo apenas para uma parte. (GONCALVES, 2011).
Bilateral é aquelecontrato que gera efeitos para ambas as partes “essas obrigagdes sdo
reciprocas, sendo por isso denominados sinalagmaticos, da palavra grega sinalagma, que
significa reciprocidade de prestagdes”. (GONCALVES, 2011 p.36); ja, 0s contratos
plurilaterais sdo 0s casos de contratos que possuem mais de duas partes.

Quanto as vantagens,o contrato também pode ser gratuito ou oneroso; dependendo
qual o contrato se caracteriza possui vantagens diferentes. O contrato gratuito é aquele tipo de
contrato que gera vantagens para uma parte e desvantagens para outra, como exemplo, doagao
simples, assim como, o contrato de fiangca também é outro exemplo de um contrato gratuito
que gera somente deveres e nenhuma vantagem. A legislacdo possibilita vantagens para quem
realiza o contrato gratuito, sendo que a intepretacdo deve ser daquele que menos tem
vantagem, segundo o artigo 114, do Cddigo Civil, que assim, dispde: “ os negocios juridicos
e a renuncia interpretam-se restritamente (BRASIL, 2002), bem como o artigo 819, do
mesmo diploma legal, que determina: “a fianca dar-se-a por escrito, e ndo admite intepretacéo
extensiva, sendo assim o contrato deve ser interpretado restritivamente, no caso de o fiador
ndo anuir com mudancas futuras se interpreta favoravelmente a ele, por que é um contrato
gratuito e ndo ha nenhuma vantagem nesse tipo de contrato. Por sua vez, o contrato oneroso €
aquele contrato que gera vantagens e desvantagens para ambas as partes, como exemplo, tem-
se 0 contrato de compra e venda, em que o comprador tem que pagar um prego e o vendedor
deve entregar a coisa; como diz Gongalves (2011, p. 40) “em geral, todo contrato oneroso &,

também, bilateral. E todo unilateral ¢, ao mesmo tempo, gratuito.”

Quanto a formacao,o contrato se classifica como de adeséo e paritario. De adesdo sao
0s contratos com clausulas pré-dispostas e a outra parte adere ou ndo as clausulas que ja vem

pronta; a fixacdo das clausulas é feita somente por uma das partes ficando assim a autonomia
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da vontade relativizada. Nesse sentido, o artigo 54, do Cddigo do Consumidor, discorre de
forma clara o conceito de contrato de adesdo: “Contrato de adesdo ¢ aquele cujas clausulas
tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo
fornecedor de produtos ou servigos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar
substancialmente seu contetdo”. (BRASIL, 1990).Nesse caso, o Codigo Civil e o Cddigo do
Consumidor trazem a garantia de que qualquer cldusula duvidosa se interpreta em favor do
aderente; destaca-se o que dispde o artigo 423, do Codigo Civil: “quando houver no contrato
de adesdo clausulas ambiguas ou contraditorias, dever-se-4 adotar a interpretacdo mais
favoravel ao aderente”. Importante salientar que ndo pode haver no contrato clausula que
renuncie antecipadamente o direito da natureza do negdécio juridico. Por sua vez, os contratos

paritarios sao aqueles em que as partes em comum acordo construi as clausulas contratuais.

Quanto a dependéncia,o contrato pode ser principal e acessério. Contrato principal é
aquele contrato que existe por si sd;sua existéncia ndo depende de outra; ja, o contrato
acessorio precisa de outro para poder existir. Existem também os subcontratos que assim
como contrato acessorio dependem de outro para existir. Nessa espécie de avenca, um dos
contratantes transfere a terceiro, sem se desvincular, a utilidade correspondente a sua posicao
contratual” (GONCALVES, 2011, p. 45).

Quanto ao tempo de execucdo, o contrato pode ser imediato, deferido e continuado. O
contrato imediato € aqueleque nasce e se extingue em um Unico momento, nao se prolonga no
tempo, como a compra e venda a vista, em que as obriga¢des se extinguem no momento da
entrega do bem e o pagamento; também podem ser “0s que devem ser cumpridos também em
um s6 ato, mas em momento futuro (entrega, em determinada data, do objeto alienado, p.
ex.)” (GONCALVES, 2011, p. 44); por sua vez, o contrato continuado é aquele de trato

sucessivo com prestacdes periddicas.

\

Quanto a equivaléncia entre as prestacfes,0 contrato pode ser comutativo ou
aleatério. Comutativos sdoaqueles contratos que ndo obtém nenhum risco pois as partes
conhecem suas prestagdes, “as partes podem antever as vantagens e os sacrificios, que
geralmente se equivalem, decorrentes de sua celebragdo, porque nao envolvem nenhum risco”
(GONCALVES, 2011, p. 40); j&, os aleatdrios apresentam incerteza em relagdo a vantagem

esperada pelas partes, podendo ser proporcionais ao sacrificio empreendido.



29

2.3 INTERPRETACAO DOS CONTRATOS

A interpretacdo contratual € o modo de analisar os contratos e suas clausulas; os
contratos devem ser interpretados também de acordo com os principios. Segundo Brito (2017,
p.1) “para interpretar os contratos ¢ utilizada a hermenéutica contratual (ciéncia de interpretar
os contratos)”; por isso,a importancia de observar os principios antes de pactuar o acordo e

manté-los na sua execucao.

Ressalta-se que a hermenéutica contratual se interpreta de acordo com a intengédo
daquilo que foi pactuado, em caso de clausulas ambiguas a interpretacdo se torna muito mais
complexa por que “interpretar um contrato €, pois, um processo logico pelo qual se procura o
pensamento, o alcance do texto e se precisa se determinar a vontade das partes”(DOWER,
2006 p. 35); por isso tem que ser muito bem analisada para que haja equidade na

interpretagdo. Para Brito (2017):

Vale ressaltar que na interpretacdo dos contratos serd levado em conta o significado
que foi extraido da vontade dos contratantes; o contrato ¢ bilateral e o significado
parte da vontade do proponente e o aceitante. Logo, na analise deve ser considerada
a possibilidade da compreenséo do destinatério da declaracdo contida na proposta.

Assim, a legislacdo estabelece no artigo 112, do Cdédigo Civil, que: “nas declaragdes
de vontade se atenderd mais a intengdo nelas consubstanciada do que ao sentido literal da
linguagem” (BRASIL, 2002);deve-se respeitar 0 que as partes de fato pactuaram e sua real
intencdo, de maneira que respeite a boa-fé e a funcdo social do contrato. Desse modo, na
intepretacdo dos contratos que traz ambiguidade usa-se uma intepretacdo extensiva e
diferenciada dependendo da situagdo. Algumas regrasinfluenciam na hermenéutica contratual

e de certa forma implicam a sua aplicagdo em nosso ordenamento, como seguem:
1) na davida h& que se interpretar sempre de maneira menos onerosa para 0
devedor;

2) as clausulas de um contrato deverdo ser sempre em conjunto, e nao
isoladamente;

3) se um contrato € seguido por outro que lhe modifica apenas em parte, a
intepretacdo deve considerar os dois contratos como um todo;

4) a melhor interpretacdo de um contrato é a conduta das partes, 0 modo pelo qual
elas vinham executando anteriormente de comum acordo;

5) as clausulas duvidosas deverdo ser interpretadas sempre em favor de quem se
obriga;

6) quando a intepretacdo é suscetivel de dois sentidos, deve ser entendida naquele
em que ela pode ter efeito, e ndo naquele em que nao pode ter efeito algum;

7) no caso de conflito entre duas clausulas, a contradi¢do prejudicara o outorgante,
e ndo o outorgado;
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8) entre a clausula impressa e a datilografada, prevalecera a segunda;

9) na compra e venda se interpretara contra o vendedor quando houver ddvida na
extensdo da coisa vendida;

10) a ddvida no contrato de locagao devera ser resolvida contra o locador;
11) nos contratos de adesdo a clausula duvidosa beneficiara o aderente

12) havendo dlvida se o contrato é gratuito ou oneroso, presumir-se-a este e nao
aquele (BARROS, s.d. apud DOWER, 2006 p. 38).

De acordo com a doutrina, a interpretacdo tem carater objetivo e subjetivo; objetivo,
pois se trata do que realmente estd no contrato; e subjetivo porque abrange o que de fato as
partes queriam. Rodrigues (1999, p. 1) ensina que: “A interpretagdo subjetiva tem por fim a
verificacdo da vontade real dos contraentes, enquanto a interpretacdo objetiva visa a
esclarecer o sentido das declaragdes que continuem dubias ou ambiguas por ndo ter sido
possivel precisar a efetiva inten¢ao das partes”. Um exemplo deinterpretacdo extensiva € a
interpretacdo maisbenéfica que ocorre para o fiador. Nesse caso, a Sumula 214, do Superior
Tribunal de Justica declara que: “o fiador na locagdo ndo responde por obrigagdes resultantes
de aditamento ao qual ndo anuiu.”(BRASIL, 1998),sendo assim, 0s contratantes devem seguir
com as normas contratuais de inicio, e ndo podem ser modificadas sem a sua anuéncia do

fiador.

2.4 EXTINCAO DOS CONTRATOS

A extin¢do do contrato € 0 momento em que cessa a obrigacdo contratual, geralmente
ocorre através da quitacdo, em que as partes detém sua relacdo juridica de dever.AsobrigacGes
que regiam o contrato se cessam,e apenas mantém o dever de sigilo e lealdade do contrato que
foi realizado, chamados de deveres laterais ou anexos em consonancia com o principio da
boa-fé. Desse modo, ocontrato e outros negdcios juridicos possuem um ciclo existencial que
geralmente termina com o adimplemento da prestagéo, tornando assim o contratado executado
e extinguindo-se 0 com a quitacdo ou recibo que é a prova de que houve pagamento, e podera

se valer de forma de prova em juizo (DINIZ, 2005).

A extingdo do contrato pode ocorrer também antes do ciclo contratual ser
cumprido.Na forma geral o contrato se extingue apds as partes cumprirem o que foi acordado
e realizado, pondo um fim na relacdo entre elas, porém no decorrer do contrato pode haver a
resolucéo que é uma forma de extingdo do contrato. Diniz (2005) ensina que ha outras causas

extintivas além da quitacdo do contrato,tais como: resolucdo por inexecucdo voluntéria do
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contrato; resolu¢do por inexecucdo contratual involuntaria; resolu¢do por onerosidade

excessiva,; resilicdo bilateral ou distrato; resilicdo unilateral; e morte de um dos contratantes.

A resolucéo por inexecucdo voluntaria do contrato ocorre “[...Jquando uma das partes,
por culpa ou dolo, impossibilita a continuidade da presta¢do pactuada” (RODRIGUES, 2020,
p.1), que, de certa, forma coloca fim nos objetivos contratuais e o que foi acordado nas
clausulas, ocasionando o falta de cumprimento e assim n&o se atingea finalidade que de fato
as partes esperam.Gera efeitos a inexecucdo voluntaria do contrato, pois uma das partes
descumpre com que foi pactuado, e um dos contraentes pode sair lesionado, ou ndo. Podem

ser geradas as seguintes implicacdes:

1°) extingue o contrato retroativamente, visto que opera extunc, se o contrato for de
execuc¢do Unica, apagando todas as consequéncias juridicas produzidas, restituindo-
se as prestacfes cumpridas, e ex nunc, se o contrato for de duragdo ou execucdo
continuada, caso em que ndo se restituirdo as prestacGes ja efetivadas, pois a
resolucdo néo terd efeito relativamente ao passado; mas serdo nulas, nas relacbes de
consumo, as clausulas que estabelecerem a perda total das prestacbes pagas em
beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucéo
contratual e a retomada da coisa alienada.

2°) atinge os direitos creditorios de terceiros, desde que adquiridos medio temporis,
ou seja, entre a concluséo e a resolugdo do ajuste. Dessa forma, se terceiro adquiriu
direito real, esta ndo sera atingido pela resolucéo, e o credor podera tdo somente
reclamar indenizagcdo do dano sofrido. Porém, autores hd que ndo admitem essa
solugdo, por entenderem que, ante o principio de que ninguém pode transferir mais
direitos do que os que tem, os efeitos da resolucdo deverdo ser idénticos em relacéo
as partes e a terceiros;

3°) sujeita o inadimplemento ao ressarcimento das perdas e danos, abrangendo o
dano emergente e o lucro cessante; assim, o lesado pelo inadimplemento culposo da
obrigagdo podera exigir indenizacdo pelos prejuizos causados, cumulativamente com
a resolucdo. Se os contraentes convencionaram clausula penal para a hipétese de
total descumprimento da obrigacgdo, esta se convertera em alternativa a beneficios do
credor. Se, no entanto, for estipulada para o caso de mora, o credor tera o direito de
exigir a satisfacdo da pena cominada, juntamente com o adimplemento da obrigacdo
principal (DINIZ, 2005 p.166).

Pode ocorrer também a inexecucdo involuntéria, que ocorre através de fatos alheio a
vontade das partes, tornando-se impossivel que o contrato se cumpra e suas obrigacdes ora
especificadas. Nesse caso, ndoha de se falar em perdas e danos, pois nenhum dos contratantes
agiu com dolo ou culpa, ocasionando a sua extin¢do por meio da resolucdo do contrato. Por
sua vez, a resilicdo bilateral ou distrato € um tipo de contrato que anula o principal através de
comum acordo das partes, onde os contraentes pdem um fim no contrato que firmaram, desde
gue ndo tenha sido executado, extinguindo o elo obrigacional anteriormente estabelecido.J4, a
resolucéo por onerosidade excessiva é algo muito decorrente em nosso ordenamento juridico,

pois o tempo é imprevisivel e ha grande oscilagdo na vida cotidiana. Assim é feita revisao do



32

contrato, que através do principio da socialidade e todos seus outros principios decorrentes,
devem estar alinhado no decorrer da execucédo do contrato (DINIZ, 2005).

O contrato também pode ser extinto por onerosidade excessiva. Nesse caso, 0 artigo

478, doCddigo Civil, discorre com clareza, sobre a onerosidade excessiva:

Art. 478 Nos contratos de execucdo continuada ou deferida, se a prestacdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra,
em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor
pedir a resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenca que decretar retroagirdo a data
da citacdo (BRASIL, 2002).

Por sua vez, Dower (2006 p.116) explica que:

[...] a impreviséo reside no desiquilibrio das prestagdes reciprocas, concernentes aos
contratos de trato sucessivo, a médio e longo prazo, ante a onerosidade excessiva,
em decorréncia de acontecimentos subsequentes a formacéo do contrato, estranhos a
vontade das partes causada por acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis.

O que deve ser observado € o que as partes de fato almejam, e desde que haja equidade
entres elas. Por isso na decorréncia do contrato pode haver uma onerosidadeexcessivapara
umas das partes,e sai,assim, daquilo que se almejava. Quando esta questdo é levada ao
judiciario pode ocorrer uma intervencdo estatal, se realmente houve a onerosidade excessiva
deve entdo o juiz interpretar o que, de fato, as partes queriam e, assim, dependendo do caso

concreto, podera ocorrer a resolucdo contratualpor onerosidade excessiva.

Por fim, o contrato pode ser extinto por morte dos contraentes; no entanto o contrato
somente podera se extinguir se forem considerados contratos “intuitu personae” que Sa0
aqueles contratos cuja obrigacdo € personalissima, a qual ninguém mais poderd cumpri-
la"(NITAO, 2017, p.1). Desse modo, se uns dos contraentes falecer, permanecera a obrigacao,
caso puder ser cumprida através de outra pessoa, e assim ainda existira compromisso do

vinculo juridico do contrato.

2.5 ESPECIES DE CONTRATOS

De acordo com o Cddigo Civil/l2002 (art. 421-A, | a IllI) os contratos civis e
empresariais presumem-se paritarios e simétricos até a presenca de elementos concretos que
justifiquem o afastamento dessa presuncdo, ressalvados os regimes juridicos previstos em leis
especiais, garantido tambeém que: as partes negociantes poderdo estabelecer parametros

objetivos para a interpretacéo das clausulas negociais e de seus pressupostos de revisdo ou de
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resolucdo; a alocacdo de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e observada; e a
revisdo contratual somente ocorrerd de maneira excepcional e limitada (BRASIL, 2002).

Martins (2001 p. 62) preceitua que o contrato ¢ “o acordo de duas ou mais pessoas
para, entre si, constituir, regular ou extinguir uma relacao juridica de natureza patrimonial”,
porém hé contratos civis e 0s contratos empresariais. Os contratos civis classificam-se como
aqueles realizados por um agente capaz, e que em nenhum dos polosestd 0 empresario ou a
sociedade empresaria, havendo regulamentacdo propria para cada um. Os contratos
empresariais movimentam atividade econdmica, enquanto 0s contratos civis sao puramente

para objetivo privado sem finalidade de lucro.

Por sua vez, oscontratosempresariais sdo aquelesem que “[...] num dos polos da
relacdo contratual estd o empresario ou sociedade empresaria, sendo também possivel que,
contratante e contratado sejam empresarios ou sociedades empresarias.” (DAMIAN, 2015 p.
292). O contrato é uma seguranca juridica para ambas as partes que determinam um vinculo
juridico que gera obrigacGes, e 0s contratos empresariais visam gerar lucro. Franzoni (2017,

p.1 )explica que:

Adquirir insumos é adquirir contratualmente matéria-prima, eletricidade ou
mercadorias. Organizar pessoal e colaboradores significa contratar empregados
(CLT), prestadores de servigos autbnomos ou empresa de fornecimento de méo de
obra (terceirizada). A aquisicdo ou criagdo de tecnologia se realiza através de
contratos industriais e de propriedade intelectual. Produzir e colocar produtos em
circulagdo implica em contratos empresariais com consumidores ou outros
empresarios.

Pode-se observar que o contrato empresarial rege as relagdes que movimentam o pais,
vai muito além de um contrato particular, sua realizacdo tem grande influéncia na sociedade e

mobiliza a vida cotidiana.

O Cadigo Civil/2002 especifica os principais tipos de contratos, dentre eles, destacam-
se 0s seguintes: contrato de compra e venda; contrato de seguro; contrato de
agéncia/distribuicdo; contrato de concessao; contrato de prestacdo de servico; contrato de
locacdo de coisas; outros contratos séo regidos por legislacdo especifica, como o contrato de
franquia (franchising); contrato de representacdo comercial; contrato de alienacéo fiduciaria;

contrato de arrecadamento mercantil (leasing); dentre outros.

O contrato de compra e venda é aquele contrato bilateral em que ambas as partes tém
algum tipo de obrigacdo. Segundo artigo 481, do Cddigo Civil, entende-se que “pelo contrato
de compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, € 0

outro, a pagar-lhe certo pregco em dinheiro” (BRASIL, 2002). Para que se diferencie um
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contrato de compra e venda comum e se caracterize um contrato interempresarial, ambas
aspartes envolvidasdevem figurar como empresérios ou sociedade empresaria. (DAMIAN,
2015).

O contrato locacéo de coisas é aquele em que “uma das partes se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa
retribui¢ao” (BRASIL, 2002). Sendo assim, desde que a coisa ndo seja infungivel, ha
possibilidade de ser um contrato de locacao de coisas. Para ter essa caracteristica empresarial,
a locacdo deve ser destinada para atividade econdmica empresarial. Segundo Damian (2015,
p. 301) “para que um contrato de coisa imovel ser considerado locacdo mercantil e ter
classificacdo de contrato empresarial, a locacdo do imoOvel deverd ser para atividade

empresarial, € ndo uma locagao para fins de residéncia”.

O contrato de alienacao fiduciaria é aquele em que:

[...] o credor empresta recursos ao tomador para que este adquira um bem junto ao
vendedor. O pagamento do bem é feito é pelo credor fiduciario, que fica com a
propriedade do bem, que, por sua vez, torna-se uma garantia do empréstimo,
enquanto que o tomador passa a ser possuidor direito e depositario. Havendo
dominio resoltvel e o inadimplemento, o contrato deve ser resolvido, cabendo ao
credor pedir a devolucdo do bem.(DAMIAN, 2015 p. 320).

O contrato de arrendamento mercantil, regulado pela Lei 6.099, de 12 de setembro de
1974 e pela resolucdo do Banco central n® 2.309, de 28 de agosto de 1974, conhecido como
leasing, é aquele em que o arrendador € aquele que disponibiliza o bem, e arrendatario é o
cliente que possui a posse e o direito de usufruto. (DAMIAN, 2015). Por sua vez,
Diniz(2001,p. 69) afirma que o arrendamento mercantil:

E um contrato pelo qual uma pessoa juridica ou fisica, pretendendo utilizar
determinado equipamento, comercial ou industrial, ou certo imdvel, consegue que
uma instituicdo financeira o adquira, arrendando-o ao interessado por tempo
determinado, possibilitando-se ao arrendatario, findo tal prazo, optar entre a
devolucdo do bem arrendado mediante um precgo residual, previamente fixado no
contrato, isto é, o que fica apds a deducdo das prestacOes até entdo pagas. Trata-se
do financial leasing, norte americano e do creditbail dos franceses.

Esse tipo de contrato pode ser considerado um aluguel quando decorre de um bem que
produz uma atividade econdmica; serd considerado financiamento se a parte resolver ficar
com bem, mas se tiver que devolver o bem ao proprietario se assemelha a um aluguel. Por
isso, arrendamento mercantil se subdivide em duas espécies, financeiro e operacional; o
financeiro ocorre quando ““[...] a arrendataria tem a intencdo de ficar com o bem apos o
término do contrato, exercendo a op¢do de compra pelo valor contratual estabelecido e se
responsabiliza por qualquer despesa de risco ou manutengdo que o bem venha a sofrer”

(FISCAL, 2015, p. 1).J4, no operacional “[...] ndo ha intengdo de aquisi¢do do bem ao final do
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contrato, assim, ao final do contrato, devera ser devolvido a arrendadora, ou ser prorrogado o

prazo do contrato ou exercer a op¢do de compra do bem pelo seu valor de mercado”
(FISCAL, 2015, p. 1).

O contrato de franquia se assemelha com o arrendamento, porém a franquia vende
uma marca empresarial que tem reconhecimento, marketing desenvolvimento, em regra
possui uma logistica propria, esse isso pode ser vendido ou alugado. Damian (2015, p. 312)

esclarece que:

A franquia esta dentre os contratos de colaboragdo realizada entre duas empresas
onde o franqueador concede seus servicos, produtos, métodos, meios e marca em
troca de taxas pagas pelo franqueado pela utilizacdo da marca ja conceituada no
mercado mediante uma relagdo contratual. Nesse tipo de contrato, o franqueado paga
pelos produtos que compra, mas se beneficia das vantagens econdmicas de uma
marca consolidada. Destacam-se no mercado internacional, as seguintes franquias:
MC Donalds’s, Bob’s, Kentucky Fried Chicken, Subway, Body Shop,
CravatterieNazionali, Divani&Divani, Budget, Rent a Car, La baguette, Burguer
King, Domino’s Pizza, Taco Inn, MR, Rooter, Mail Boxes, Invicta Shop, Arnold e
Arnold, Bricosphere, Atena, O Boticario e Agua de Cheiro.”

Sendo assim a franquia proporciona grande vantagens para quem deseja franquiar-se, e

assim usar uma marca e produtos servicos consolidados na mente do consumidor.

Feitas essas consideragdes, passa-se ao capitulo 3.
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3 ASPECTOS DESTACADOS SOBRE O CONTRATO DE LOCACAO

Neste capitulo apresentam-se 0s principais aspectos sobre locacdo, conceitos e
classificacOes, os direitos e deveres do locador e locatario, de que forma os contratos de
locacdo sdo extintos e quais as garantias locaticias prestadas, como ocorre a sub-rogacdo de

direitos e de que maneira séo executados.

3.1 CONCEITO E CLASSIFICACAO DOS CONTRATOS DE LOCACAO

O contrato de locacdo é um acordo de vontades, em que as partes estabelecem termos
entre si relacionados a um bem que serd alugado para uma finalidade, mediante o pagamento

de valor definido entre que tem o bem (locador) e quem vai usé-lo (locatério).

Desse modo, o objeto da locacdo é um bem infungivel, ndo podendo ser substituido
mesmo se for idéntico, conforme dispde o artigo 565 do Cddigo Civil, queassimregulamenta:
" Na locacdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou
ndo, 0 uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo"(BRASIL, 2002). Ao fim
do contrato deve entdo ser entregue ao locador, o bem locado de origem e igual valor que foi
utilizado, ndo podendo ser substituido nem fornecido um idéntico mas sim o original.Sendo
assim, o contrato de locacdo trata-se de coisas que se destinam a " (...) proporcionar a alguém
0 uso e gozo temporarios de uma coisa infungivel, mediante contraprestacdo pecuniaria"
(FREITAS, 2015,p. 01).

O contrato de locacdo possui classificacdo prépria que organiza e estabelece
formalidades de formacdo e execucdo; sendo assim, todo contrato de locagdo pode ser:
bilateral; consensual; oneroso; impessoal; comutativo; de execucdo continuada.E bilateral,
pois ambas as partes possuem um dever, o locador de disponibilizar o bem e o locatario, a
obrigagdo de pagar pelo valor estabelecido e o que mais for tratado entre eles; é consensual,
pelo fato de que as partes devem estar em comum acordo do bem locado, manifestando sua
vontade e estabelecendo o tempo do contrato, valor e sua conservagdo; é oneroso, pois, para
se configurar o contrato de locacdo, a concessao do locador para uso e gozo do bem impde
uma contraprestacdo pecuniéria, devida pelo locatario, que se destina ao pagamento do
aluguel ou renda; é impessoal, porque ndo necessita de personalidade especifica, sendo que

uma vez admitida a cessdo ou a sublocacdo, ndo se extingue pela morte de qualquer das
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partes, podendo, entretanto, as partes convencionarem o carater personalissimo; é cumulativo,
pois apresenta equivaléncia em suas prestagdes, cujo preco (remuneragdo) deve ser certo e
determinado; e, por fim, é de execu¢do continuada, pois o contrato ndo se finda perante uma
prestacdo, o pagamento é reiterado e se prolonga no tempo, com prestacBes periodicas que
ndo terminam com 0 pagamento, ou seja, é de trato sucessivo e suas prestaces continuadas
(MELLO, 2013; SOUZA, 2015).

3.2 ALEI8.245/1991: REGULACAO E TIPOS DE LOCACAO

A lei 8.245/91, chamada como Lei do inquilinato surgiu no Brasil em 1991. Por falta
de regulamentacdo especifica, antigamente todas as relacbes de locacdo eram regidas pelo
Cadigo Civil/1916, que prezava muito pela liberdade contratual, ou seja, pela autonomia das
partes. Dessa maneira, 0s contratos possuiam muitaamplitude na sua execucdo e no seu
cumprimento,ndo havia uma formalidade nem disponibilizava seguranca juridica,por isso a
necessidade da criacdo de Lei 8.245/91. Ja, o Codigo Civil/2002 procura mitigar a autonomia

da vontade devido a funcéao social dos contratos.

A Lei do inquilinato ndo regulamenta todos contratos de locagdo, mas sim locacgéo de
iméveis urbanos, residenciais;locacdo ndo residencial e locacdo para temporada, que
geralmente duram em média 90 dias. Conforme referida legislacdo (art. 1° § Gnico) ainda
serdo regulamentas pelo Codigo Civil outros tipos de contrato de locagdes, tais como: de
imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e
fundacdes publicas; de vagas autdbnomas de garagem ou de espacgos para estacionamento de
veiculos;de espacos destinados a publicidade; de apart-hotéis, hotéis ou equiparados; e o

arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades (BRASIL, 1991).

Destaca-se que o contrato de locagdo possui diferentes finalidades, podendo ser de

locacéo de coisas, de predio urbano ou rural, residencial ou empresarial, como segue:

1.Locagdo de coisas (arts. 565 a 578, CC) — O objeto serd coisa infungivel, mas ndo
héa finalidade especifica para a locacéo.

2. Locacao de prédio urbano (Lei n° 8.245/91 — Lei do Inquilinato) — Esta lei traz 3
espécies de locacao, de acordo com a finalidade:

3.Locacdo residencial (arts. 46 e 47, L1) — Moradia para a pessoa;

4.Locagdo para temporada (arts. 48 a 50, LI) — Uso do imével durante periodo e
com fim especifico, com duracdo méaxima de 90 dias (ex.: estadia para férias);
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5.Locacdo empresarial (arts. 51 a 57, LI) — Desenvolvimento de atividade
empresarial.

6.Locacdo de prédio rural — Imovel rustico (Estatuto da Terra — Lei n® 4.504/64,
arts. 92 e ss.) (TRILHANTE, 2020,p. 1).

Desse modo, a Lei 8.245/91 regula o contrato entre locador e locatario, de imdveis
urbanos "mediante remuneracdo paga pela outra parte, ora locatario; por sua vez, o locador
fica obrigado a ceder durante um tempo, determinado ou ndo, o uso e gozo de imdvel
destinado a moradia, a temporada ou a atividade temporal. Ressalta-se que a Lei do
inquilinato ndo é somente para imdveis localizados em area urbana, mesmo se o imdvel for
situado em drea rural este sera considerado imdvel urbano se utilizado para fim de residéncia,
e serd regulamentado por referida legislacdo. Sendo assim, a Lei do Inquilinato abrange
locacdo residencial, ndo residencial e temporada (LABAKI, 2015 p.1).

A locacdo residencial é aquela em que o imdvel possui o fim de estabelecer moradia,
conforme regulamentacdo estabelecida pelos artigos 46 e 47 da Lei 8.245/91. J4, a locacdo
ndo residencial é considerada uma locacdo empresarial, j& que sua finalidade € para uma
atividade econdmica e destinada para o comércio; conforme o artigo 55 da citada legislacéo, a
locacdo ndo residencial é aquela em que o locatario é pessoa juridica e o imdvel se destina ao
uso de seus titulares, diretores, sécios, gerentes, executivos ou empregados (BRASIL, 1991).
Por sua vez, a locacdo por temporada é aquela que possui um fim especifico, sendo utilizada
para atividades temporarias, que ndo excedam ao prazo de noventa dias, conforme estabelece
0 48 da Lei de locacdo, pela qual: a locacdo para temporada se destina a residéncia temporaria
do locatério, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras
em seu imAvel, e outros fatos que ocorrem em determinado tempo, por prazo ndo superior a

noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel (BRASIL, 1991).

Sendo assim conforme relata a lei esse tipo de locacdo tem o prazo maximo de
noventa dias, se a locacdo passar desse prazo, mesmo que atividade sejatemporéria naquele
local, deixa de ser considerada locacdo de temporada e passa a ser uma locagéo residencial
devido distancia da caracteristica temporaria, que se regulamentara assim de acordo com as

normas de locacéo residencial.

3.3 DIREITOS E DEVERES DO LOCADOR E DO LOCATARIO

Os contratos de locagdo possuem direitos e deveres criados a partir da vontade das

partes, constituindo-se em um pacto de cumprimento dos direito e deveres ora estabelecidos.
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Desse modo, os deveres do locador e locatario também estdo definidos no Cédigo Civil e se
fundamentam nos principios da boa-fé eda funcdo social do contrato. Por sua vez, a Lei de

locacdo (arts. 22 e 23) também dispde sobre os deveres do locador e do locatario.

Desse modo, sdo deveres do locador, segundo o artigo 22, |1 a X, da Lei 8.245/91,

COmMo seque:

Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imoével alugado em estado de servir ao uso a que se
destina;

Il - garantir, durante o tempo da locag&o, o uso pacifico do imével locado;
111 - manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imdével;
IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

V - fornecer ao locatério, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do
imével, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos
existentes;

VI - fornecer ao locatéario recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitacdo genérica;

VII - pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediacdes,
nestas compreendidas as despesas necessdrias a afericdo da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposi¢ao expressa em
contrario no contrato;

IX - exibir ao locatério, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio (BRASIL, 1991).

Desse modo, segundo as explicacdes de Mello (2013), o inciso I:"entregar ao locatario
0 imovel alugado em estado de servir ao uso a que se destina" (BRASIL, 1991), trata da
forma como o locador deve entregar o bem, ou seja, o locador deve entregar 0 imdvel em
condicdes de atender ao que se destina e em perfeitas condi¢des de habitabilidade. Por sua
vez, 0 inciso Il: "garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imdvel
locado”(BRASIL, 1991) se refere ao direito de uso do imovel pelo locatario sem qualquer
interferéncia, ameaca ou turbacdo. J&, o inciso IllI: "restituir o imovel, finda a locacéo, no
estado em que o recebeu, salvo as deterioracGes decorrentes do seu uso normal” (BRASIL,
1991) trata-se da responsabilidade do locador de ndo fazer alteragcBes no imovel, enquanto o
bem estiver locado, ou seja, o locador ndo pode realizar obras no imével que alterem sua
forma, tais como construcdo de um segundo pavimento, de um terrago, aumentar ou reduzir o

tamanho dos comodos do imével, etc.
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Ademais, o inciso IV:"responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo."”
(BRASIL, 1991) se refere aos vicios ocultos que podem tornar o bem impréprio ao uso a que
é destinado ou que Ihe diminuam o valor, ou que de alguma forma possa afetar o bem e mudar
0 preco; aquilo que foi pactuado ndo possui 0 mesmo valor, sendo assim, deve o locador
responder por esse vicios que geram prejuizo ao locatario. Por sua vez, o inciso V: "fornecer
ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do imdvel, quando de sua
entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes”(BRASIL, 1991) visa
deixar o locatario ciente do estado do imovel, e assim estabelecer o valor proporcional a
qualidade do bem, podendo o locador exigir ao final que o bem seja entregue da mesma

maneira gue se encontrava.

Ainda, os incisos VI: "fornecer ao locatério recibo discriminado das importancias por
este pagas, vedada a quitacdo genérica"(BRASIL, 1991); e inciso IX: "exibir ao locatério,
quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que estejam sendo exigidas"
(BRASIL, 1991), tém por objetivo estabelecer que o locador deve dar recibo demonstrativo
dos pagamentos individualizados de cada uma das prestacdes do aluguel, evidenciando-se que
ao final de todas, o vinculo termina ocorrendo a extin¢do do contrato; e, ainda que o locador
deve disponibilizar os comprovantes do que ja foi pago. Desse modo, a partir desses dois
incisos, o locador tem o dever de dar o recibo, podendo o locatario reter o pagamento caso o
locador ndo o forneca o recibo especificadamente, como também, caso se negue o locatario

pode entrar com uma ac¢éo de exibicdo de documentos.

Por fim, os incisos VII: "pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de
intermediacdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador"(BRASIL, 1991); VIII: "pagar os impostos e taxas, e ainda o
prémio de seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o
imodvel, salvo disposicdo expressa em contrario no contrato”(BRASIL, 1991); e inciso X:
"pagar as despesas extraordinarias de condominio™ (BRASIL, 1991), referem-se a débitos
que, geralmente, sdo pagos pelo locador, assim definidos de forma geral, podendo ser
estipulada clausula expressa determinando que é dever do locatario arcar com referidas
despesas.Por outro lado, o artigo 23 da Lei 8.245/91 define os deveres do locatario, como
segue:

Art. 23. O locatério é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia Util do més seguinte
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ao vencido, no imével locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no
contrato;

Il - servir - se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata - lo com o mesmo
cuidado como se fosse seu;

Il - restituir o imével, finda a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracGes decorrentes do seu uso normal,

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbacdes de
terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imovel, ou nas suas
instalacdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatério;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gés, 4gua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinacdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hip6tese prevista no art. 27;

X - cumprir integralmente a convencéo de condominio e os regulamentos internos;
X1 - pagar o prémio do seguro de fianga;
XII - pagar as despesas ordinarias de condominio (BRASIL, 1991).

Assim, conforme as explicacGes e Mello (2013), o inciso I: "pagar pontualmente o
aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou,
em sua falta, até o sexto dia Gtil do més seguinte ao vencido, no imovel locado, quando outro
local ndo tiver sido indicado no contrato"(BRASIL, 1991), consiste em uma das principais
obrigagdes do locatario, devendo ocorrer de modo pontual, na data estipulada, assim
considerado quando ocorrer até o sexto dia Util do més ou conforme estipularem as partes uma
outra data. Ja, o inciso Il: "servir - se do imoOvel para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com 0 mesmo
cuidado como se fosse seu”(BRASIL, 1991), refere-se ao dever do locatario, pelo qual deve
cuidar e zelar o maximo possivel pelo bem que possui a posse. Por sua vez, o inciso IlI:
“restituir o imovel, finda a locagcdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracfes
decorrentes do seu uso normal”(BRASIL, 1991) determina que o locatario deve devolver o
imovel do jeito que recebeu, ndo respondendo pela deterioracdo do uso normal do imdvel, que
se danifica com o passar do tempo; mas devendo indenizar o locador pela deterioracdo

causada por maus cuidados ou mal uso.

Ainda, o inciso 1V: "levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de

qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as eventuais turbacdes de
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terceiros" (BRASIL, 1991), implica no dever de locador providenciar o reparo no imovel,
evitando, assim, a sua deterioracdo do imdével; contudo, os danos decorrentes do uso normal
do imovel devem ser realizados pelo préprio inquilino. J&, o inciso V: " realizar a imediata
reparacao dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalacfes, provocadas por si, seus
dependentes, familiares, visitantes ou prepostos”(BRASIL, 1991); ou seja, é por conta do
locatario a manutencdodo uso normal; porém, o locador ndo terd a responsabilidade de
consertar o bem em caso extraordinario, se este vier por culpa do locatario que fizer mau uso
do bem e provocar danos maiores por sua culpa ou de terceiro sob sua vigilancia ou
autorizacdo do uso; sendo assim o locatario tem o dever de reparar todos estes danos
ocasionados. Ainda o inciso VI: "ndo modificar a forma interna ou externa do imdvel sem o
consentimento prévio e por escrito do locador"(BRASIL, 1991), é outro dever do locatario,
pelo qual, toda e qualquer mudanca no imovel deve ser feita com a autorizacao do locador, ou

seja, 0 locatario deve avisar o locador, para que possa fazer alguma modificacdo no bem.

Por sua vez, os incisos VII: "entregar imediatamente ao locador os documentos de
cobranca de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario"(BRASIL, 1991); e X:
"cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos" (BRASIL,
1991), constituem compromissos que o locatario deve cumprir para 0 bom cumprimento do
contrato. Por outro lado, o inciso IX: "permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu
mandatario, mediante combinacdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo
visitado e examinado por terceiros"(BRASIL, 1991), é direito subjetivo do locador que lhe
possibilita verificar se 0 bem est4 sendo conservado, nesse caso, o locatério ndo pode se opor,
devendo a data e o horario da visita serem agendados por ambos.

Ademais, os incisos VIII: "pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e
gas, agua e esgoto"(BRASIL, 1991); XI: "pagar o prémio do seguro de fianca"(BRASIL,
1991); XII: "pagar as despesas ordinarias de condominio”(BRASIL, 1991), ou seja aquelas
despesas habituais de que goza o locatario para si, constituem obrigac6es do locatario, salvo

estipulagdo em contrario no contrato de locacéo.

Sendo assim ao existir obrigacGes para um surge a responsabilidade do cumprimento
por parte de outrem. Por isso, o dever de um € o direito do outro. Apesar disso, 0 contrato €
um acordo de vontade, ao ser pactuado entre as partes, devendo todos 0s termos serem
especificados e estarem bem claros no contrato. Depois de tudo acertado e elaborado, as

partes devem ler o contrato e verificar se esta tudo conforme o acertado.
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3.4 EXTINCAO DO CONTRATO DE LOCACAO

O contrato de locagdo possui um prazo de duragdo, que pode ser determinado ou
indeterminado, e com o decurso do tempo tudo é sempre muito variavel, bem como a vontade
e o0 interesse das partes contraentes e outras situacdes supervenientes.De tal forma existem
varios modos de extin¢des contratuais, tais como: venda ou perda do objeto de locacdo; ou
resolucdo contratual.Nesse sentido, a Lei de locacdo (art. 9°, | a IV) estabelece os casos de

extincdo do contrato de locacdo, como segue:

Art. 9° A locacéo também podera ser desfeita:

| - por matuo acordo;

I - em decorréncia da prética de infragdo legal ou contratual;

111 - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV - para a realizacdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que
ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imével
ou, podendo, ele se recuse a consenti — las (BRASIL, 1991).

Ainda, referida legislacéo (art. 47, | a V) determina que o contrato de locagdo também

pode ser extinto nos seguintes casos, COMOo Ssegue:

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta
meses, findo o prazo estabelecido, a locacdo prorroga - se automaticamente, por
prazo indeterminado, somente podendo ser retomado o imovel:

I - Nos casos do art. 9°;

Il - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupacéo do imovel
pelo locatario relacionada com o seu emprego;

Il - se for pedido para uso préprio, de seu cénjuge ou companheiro, ou para uso
residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu
cdnjuge ou companheiro, de imovel residencial préprio;

IV - se for pedido para demolicdo e edificagdo licenciada ou para a realizacdo de
obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no
minimo, vinte por cento ou, se 0 imdvel for destinado a exploracdo de hotel ou
pensdo, em cinquenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locacéo ultrapassar cinco anos (BRASIL, 1991).

Ressalta-se que durante o prazo do contrato de locacdo somente o inquilino pode
desistir por desinteresse contratual e o locador deve sempre respeitar o prazo da locagéo.
Contudo, o contrato de locagdo pode ser extintopor simples rescisédo contratual baseada em
mutuo acordo superando assim toda e qualquer regra de proibicdo por parte da legislacéo;
assim como o locador pode rescindir o contrato e pedir o imovel antes do prazo em
decorréncia da préatica de infracdo legal ou contratual, assim como por falta de pagamento do
aluguel e demais encargos, segundo a Lei de locagéo (art. 9, I, 1l e I1I) (BRASIL, 1991).
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Ademais, antes de seu cumprimento, a rescisdo pode ocorrerpelo desinteresse do
locatério, ndo necessitando de qualquer justificativa ao locador. Porém,se isso ocorrer ha
penalidade de multa por quebra de contrato que geralmente é um valor definido no contrato
gue uma parte paga a outra. No caso de o inquilino deixar o imdvel de maneira antecipada, o
pagamento é feito proporcionalmente ao tempo de contrato restante, sem cobranc¢a abusiva.
No entanto, o locatario pode ficar sem ter que pagar a multa caso seu empregador necessite
que ele mude de local de trabalho (art. 47, Il, LC). Nesse caso, o0 locatario,mediante o aviso
prévio de 30 dias,deve comunicar o locador sobre tal situacéo e assim ficara isento de referida
multa contratual (INGAIA, 2020 p.1).

Também, o contrato de locacdo pode ser extinto antes do prazo, no caso de venda do
imovel, por dendncia do adquirente. Nesse caso, o locatario tem direito de preferéncia na
alienacdo do imovel, caso ndo exerca esse direito, tera que deixar o imovel a pedido do novo

proprietario no prazo ora estipulado. Assim, prevéa Lei de locagdo (art. 8°), pela qual:

Art. 8° Se o imdvel for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locacdo for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacéo e
estiver averbado junto a matricula do imével (BRASIL, 1991).

Ademais, pode ocorrer a extincdo do contrato de locacdo, por morte do locatario,
quando ndo houver ninguém que possa sub-rogar os seus direitos (art. 11, LC). Além disso, 0
referido contrato pode ser extinto,se o locador pedir o imével para uso préprio, de seu conjuge
ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha,
assim como seu conjuge ou companheiro, de imovel residencial proprio (art. 47, 111, LC)

(BRASIL, 1991), caso haja fraude o locador estara sujeito a certas penalidades.

Ainda, a extin¢do pode ocorrer em virtude da ruina do imdvel "(...)para a realizacdo de
reparacGes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatario no imdével ou, podendo, ele se recuse a consenti-
las"(art. 9°, IV, LC) (BRASIL, 1991) e também "se for pedido para demoligéo e edificacdo
licenciada ou para a realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area
construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imovel for destinado a exploracdo de
hotel ou pensdo, em cinquenta por cento"” (art. 47, IV, LC)(BRASIL, 1991).

Por fim, se a locacdo ultrapassar o prazo de cinco anos de vigéncia ininterruptos,pode
o locador pedir o imovel a qualquer tempo, ndo necessitando de qualquer notificacdo ou aviso

apenas uma simples solicitacdo (art. 47, V, LC) (BRASIL, 1991); essa situa¢do s ocorrera
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somente se ndohaver um novo contrato que estipule mais um prazo; nesse caso, deve ser

respeitado o que foi pactuado.

3.5 SUB-ROGACAO EM CONTRATO DE LOCACAO

A sub-rogacgdo ocorre no contrato de locagdo quando ha a morte de umas das partes
contraentes, sendo eles o locador ou locatario. Quando o de cujus é o locador o contrato ndo
se extingue mas sub-roga todos seus direitos e deveres aos seus herdeiros. Enquanto néo
houver a partilha de bens € o espélio que responde por todos os atos de credor. Dessa forma,
com a morte do locador, o espdlio, representado por seu inventariante, € o legitimado para
representar ativa e passivamente os herdeiros, como propor acdo de despejo, dar quitacdo e
receber os aluguéis(MELLO, 2013).0 pagamento do aluguel deve ser feito ao herdeiro. E,
conforme o que dispde da Lei 8.245/91 (art. 2°): “havendo mais de um locador ou mais de um
locatario, entende - se que séo solidarios se o contrario ndo se estipulou” (BRASIL, 1991); de
tal forma permanece tudo que foi pactuado anteriormente no contrato de locagdo entre o
antigo locador e o locatério, até que se finde o prazo contratual; encerrando o prazo pode 0
novo legitimado(os) realizar alteracbes contratuais e até mesmo fazer uma renovacdo de

contrato.

A lei de locacdo (art. 11, I) protege aqueles que habitam no imével por isso quando
ocorre a morte do locatario em um contrato de locagdo residencial também ndo extingue o
contrato de locacéo, e sim sub-roga os seus direitos, como segue:

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub - rogados nos seus direitos e obrigacdes:

I - nas locagdes com finalidade residencial, o cdnjuge sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, 0s herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na
dependéncia econdmica do de cujus, desde que residentes no imével (BRASIL,
1991).

Assim, todos aqueles que necessitavam e dependiam economicamente do locatario
podem continuar no imovel, inclusive os parentes colaterais,amigos, mas desde que
comprovem sua dependéncia. Nessa perspectiva, Gongalves (2018 p.l)afirma que:“(...)
quando o locatario falecea lei permite a substituicdo do locatario por sub-rogacéo,
independentemente da vontade do locador. Assim, a locagdo prossegue automaticamente com

0 cbnjuge ou companheiro que ndo fazia parte do contrato originalmente celebrado”. Nessa
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situacdo, deve o locador ser informado da morte do locatario e indicar quem serd o novo

responsavel.

Ocorrendo a morte do locatario em um contrato de locacdondo residencial também
ocorrera a sub-rogacdo de direito que ird para o espolio da empresa ou seu sucessor no
negoécio. A Lei 8.245/91 (art. 51, § 3°) faz a ressalva que se a sociedade comercial for
dissolvida por morte de um do socios, 0 socio sobrevivente tera o direito de renovacdo e a
sub-rogacdo desde que continue atuando no mesmo ramo(BRASIL, 1991);caso ndo haja
nenhum socio sobrevivente que possa suceder e renovar o contrato ficara na responsabilidade

dos herdeiros, da mesma maneira que ocorre nos contratos de locagao residencial.

3.6 INADIMPLENCIA DO CONTRATO DE LOCACAO

No caso de inadimpléncia no pagamento das prestacées do aluguel, o locador pode

ingressar com acdo de execucdo, acdo de despejo ou cobrar a garantia locaticia.

A acdo de execucdo € possivel, porque o contrato de locacdo é considerado um titulo
executivo extrajudicial;assim quando ocorrer o inadimplemento do locatario, o locador pode
executar a divida judicialmentesem que haja a fase de conhecimento no processo; ndo ha mais
discussdo de mérito, podendo ser questionada apenas a validade do titulo através de embargos
pela parte contraria.O inquilino ao ser cobrado judicialmente tem o prazo de trés dias a partir
da citacdo para efetuar o pagamentoda divida ou apresentar embargos para questionar alguma
irregularidade do titulo;como a divida geralmente ndo ultrapassa 40 salarios minimos, a
execucdo ocorre no juizado especial civel, caso o locatario ndo efetue o pagamento sera

realizado a penhora dos bens.

A acdo de despejo € outra alternativa de cobranca, podendo ocorrer nas situagdes de
irregularidade ou atraso de pagamento de aluguel. Nesse sentido, a Lei de locacdo (art. 62, 1)

determina que:

Art. 62. Nas acbes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacdo, de aluguel provisério, de diferengas de aluguéis, ou somente
de quaisquer dos acessdrios da locacdo, observar-se-a o seguinte:

| — o pedido de rescisdo da locacdo podera ser cumulado com o pedido de cobrancga
dos aluguéis e acessorios da locagdo; nesta hipdtese, citar-se-4 o locatério para
responder ao pedido de rescisdo e o locatario e os fiadores para responderem ao
pedido de cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do
valor do débito (BRASIL, 1991).
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Por fim, a cobranca da garantia locaticia pode ocorrer, quando o inquilinose tornar
inadimplente e todas as formas de cobranga forem esgotadas, a garantia locaticiapodera ser:
caucdo, seguro de fianca locaticia, cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento ou

fianca.

3.7 GARANTIAS PRESTADAS EM CONTRATO DE LOCACAO

As garantia prestadas em contrato de locagdo constituem contratos acessérios, portanto
sua existéncia depende do contrato principal. O contrato de locacdo é o contrato principal,
sendo assim as garantias estdo anexadas a ele. Por isso, findo o contrato de locacdo extingue-
se também o contrato de garantia locaticia.Essas garantias estdo previstas na Lei 8.245/91 (art.
37, 1alV), e tem o intuito de fornecer seguranca ao locador em receber os débitos, que podem
surgir através da falta de pagamento do locatario. Assim, tém-se as seguintes formas de
garantia locaticia, conforme prevé a legislacdo: “Art. 37. No contrato de locacdo, pode o
locador exigir do locatério as seguintes modalidades de garantia: | - caucdo; Il - fianca; I -
seguro de fianca locaticia; IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento”
(BRASIL, 1991).

Ressalta-se que este rol € taxativo, ndo sendo possivel prestar outras formas de
garantia. Ademais, a legislagdo (art. 37 § unico, LC) dispde que: “E vedada, sob pena de
nulidade, mais de uma das modalidades de garantia num mesmo contrato de loca¢ao”
(BRASIL, 1991).No entanto, a legislacdo ndo veda a possibilidade do contrato de locacédo
existir sem garantia, ou seja, pode o locador pactuar com o locatario o aluguel de um imovel

sem que haja qualquer garantia, apenas confiando no seu bom nome e sua boa reputagéo.

Cauc&o:E uma forma de garantia que pode ser exigida em dinheiro ou se dispor um
bem mdvel ou imével que pode ser proprio ou de terceiros. Mello (2013, p.160) explica que a
garantia de caucdo "é aquela representada por uma coisa que fica a disposi¢do do credor para
0 caso de inadimplemento do devedor”. Se a garantia for um bem mdvel, para seguranca do
locador, deve estar registrada no Cartério de Titulos e Documentos; e se for um bem imovel,
deve ter sua matricula averbada no Cartério de Registro de Imdveis; se for dinheiro, o valor
deve ser no méximo de 3 meses de aluguel, tendo o locador a obrigagdo de entregar ao final o

valor corrigido monetariamente. A caucdo pode decorrer de titulos e acdes; conforme
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determina a legislacdo "a caucdo em titulos e acBes deverd ser substituida, no prazo de trinta
dias, em caso de faléncia ou liquidacdo das sociedades emissoras"” (BRASIL, 1991).

Seguro fianca: E uma modalidade de garantia em que o locatéario paga um valor a uma
seguradora ou banco, sendo usado basicamente para assegurar ao locador o pagamento do
aluguel devido, no caso de inadimpléncia do locatario, além de multa (BADARO, 2016). Esse
tipo de garantia é empregada nos casos em que o locatario ndo possui um fiador, dinheiro ou
imovel para dar como forma de garantia locaticia, assim o seguro fianca € uma maneira de
garantir o contrato e facilitar a locacdo.Destaca-se que o0 seguro fianca ndo € uma garantia
muita aceita pelos locatérios, pois o valor extra que deve ser pago ndo é restituido no final da
locacéo.

Cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento:E uma garantia locaticia mais
atual e pouco utilizada na esfera imobiliaria, que se trata de cotas de fundos de investimento;
o locatério pode dar suas aplicacGes financeiras para assegurar o contrato de locacdo. Ribeiro
(2015, p. 1) afirma que:

Trata-se, portanto, da quarta modalidade de garantia, e sua aplicacdo dar-se-a nos
termos da lei mencionada - por meio de quotas de fundo de investimento ou de
titulos de capitalizacéo - cujas aplicagdes financeiras serdo dadas como garantia ao
locador quando da assinatura do contrato. O titular dessas quotas pode ser o
locatario ou terceiro.

O fundo de investimento, destinado a garantia dos Contratos de Locacdo de Imdveis,
sera negociado ou ndo na bolsa de valores, porém serd administrado pela Comissao
de Valores Mobilidrios — CVM, e suas cotas terdo natureza de fianca e serdo
entregues ao locador no caso de inadimpléncia do locatério.

Ressalte-se que as cotas do fundo garantidor ficam indisponiveis, inaliendveis e
impenhoréaveis durante todo o prazo em que viger a relacdo locaticia - se
previamente registrada junto ao administrador - pelo locatario ou pelo cedente, no
caso de terceiro.

Constatada a inadimpléncia, o locador notificara extrajudicialmente o locatario para
efetivar o pagamento, advertindo-o de que suas cotas serdo tomadas para o
adimplemento das obrigacgdes.

Depois de regularmente notificado e ndo adimplir o débito, o locador requerera ao
administrador do fundo que transferira em carater pleno e irrevogavel, o nimero de
cotas suficientes para o adimplemento da obrigag&o.

Fianca: Trata-se de garantia pessoal ou fidejussoria, pela qual uma terceira pessoa
assume o compromisso de cumprir a obrigacdo do devedor, se este ndo o fizer (MELLO,
2013).
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3.8 CONTRATO DE FIANCA EM CONTRATO DE LOCACAO

Como instituto do Direito Civil, a fianca € bastante antiga, sendo originaria do Direito
romano, estando presente no repertério juridico de varios paises até nossos dias"
(SANTIAGO, 2020, p. 1). Em virtude da praticidade dessa requisi¢do, "esse tipo de contrato é
utilizado com muita frequéncia nas relagdes civis e empresariais em geral, especialmente

como garantia nas locagdes de imoveis e nos contratos bancarios” (DUARTE, 2014, p. 01).

Trata-se de garantia bastante requerida pelo locador,tendo papel muito influente, pois
é costumeiro que as locadoras exijam essa garantia locaticia, por ser a alternativa mais
acessivel, muito mais viavel e sem oneracao para o locatério, por se tratar de garantia pessoal
ou fidejussoria, como também porque, geralmente, o locatario ndo possui outra forma para
garantir a locacdo. Destaca-se que as “imobilidrias costumam exigir uma documentacdo
consistente para que o fiador seja aceito, pois é ele quem vai pagar os custos do contrato”
(CREDPAGO, 2019, p. 01), caso o afiancado ndo assegure 0 seu cumprimento.

Desse modo, a fianca em contrato de locacdo imobiliaria € uma garantia, pela qual o
fiador assegura o pagamento do aluguel ao locador, caso o locatario ndo o realize; cumprindo

a obrigacéo contratual, quanto ao valor mensal e aos demais danos materiais.

Sendo assim, deve o locatario apresentar uma pessoa que se disponha a ser fiador e
cumprir com a obrigacdo contratual, sem que isso traga algum beneficio ao fiador, que,
poderd, inclusive ser prejudicado, caso o afiancado deixe de assumir seus compromissos
decorrentes do contrato de locacdo imobilidria. Quem aceita ser fiador, na maioria das vezes,
é aquela pessoa que confia no afiancado, tendo a certeza de que esse ndo deixara de cumprir
sua obrigacdo contratual. O fiador geralmente desconhece a onerosidade do cargo, de tal
forma que, a pessoa que se disponibiliza a ser fiadora garantindo o pagamento de outrem,
dificilmente sera uma pessoa aleatéria sem intimidade ou sem vinculo com o locatario, entdo

por esses motivos o fiador se compromete com a imobiliaria.

Por sua vez, o locador deve verificar se o fiador possui bens que garantam o contrato.
Se o locador ndo receber o pagamento do locatario pelo aluguel do bem, podera cobrar do
fiador. Se o fiador ndo tiver como cumprir a obrigacdo em dinheiro, o locador poderd
penhorar 0s bens maéveis e imoveis do fiador para satisfazer o seu crédito. No entanto, pode o
fiador alegar o beneficio de ordem, segundo o que dispde o Codigo Civil (art.827), pelo qual:

"o fiador demandado pelo pagamento da divida tem direito a exigir, até a contestacéo da lide,
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que sejam primeiro executados os bens do devedor" (BRASIL, 2002). Salienta-se que caso 0
fiador seja casado deve ocorrer a outorga uxoria, pela qual sua esposa deve pactuar com a
fianca para que a garantia fidejussoria e a penhora se tornem validas, pois de acordo com a
Stmula “fianga prestada sem autorizacdo de um dos conjuges implica a ineficicia total da
garantia”(BRASIL,2008), ndo necessitando de anuéncia do cénjuge somente se o regime de
casamento for de separacdo total de bens. (CARDOSO; LAPAZINI, 2017, p. 01).

Destaca-se que o fiador possui direito de interpretacdo benéfica, ou seja, qualquer
mudanca no contrato deve o fiador anuir com tal situacdo, pois tudo que for de excessivo do
contrato de origem ndo ter4 a obrigacdo de cumprir, caso ndo pactuar com a mudanca.
Conforme a Lei 8.245/91 (art. 40 |1 a X), pode o locador exigir um novo fiador mas somente se

ocorrer nos seguintes Casos:
Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:
I - morte do fiador;

Il —auséncia, interdicdo, recuperagdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente;

111 - alienagdo ou gravagdo de todos os bens imdveis do fiador ou sua mudanga de
residéncia sem comunicacéo ao locador;

IV - exoneracdo do fiador;

V - prorrogacéo da locagéo por prazo indeterminado, sendo a fianca ajustada por
prazo certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;
VII - desapropriacéo ou alienacdo do imével.
VIII - exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento;

IX - liquidacéo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso 1V
do art. 37 desta Lei.

X — prorrogacéo da locacéo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador
pelo fiador de sua intencdo de desoneracgéo, ficando obrigado por todos os efeitos da
fianga, durante 120 (cento e vinte) dias apés a notificacdo ao locador (BRASIL,
1991).

Desse modo, ocorrendo uma dessas situacdes, caso o locador queira um novo fiador,
deve entdo notificar o locatario para que no prazo de 30 dias apresente um novo garantidor
sob pena de rescisdo do contrato. Pode ocorrer também que o fiador queira exonerar-se do
contrato e assim deverd notificar o locador sobre a sua inten¢do de exonerar-se da fianca,
ficando obrigado por todos os efeitos da fianca, durante 120 dias apds a notificagdo ao locador
(ANTUNES, 2015).

Salienta-se que quando ocorre a morte do locatério tanto na locacdo de imdvel

residencial ou ndo residencial, o fiador permanece como tal, ndo necessitando nenhuma
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substituicdo, lembrando que o fiador somente responde por aquilo que foi pactuado no
contrato de origem; toda e qualquer mudanca sem sua anuéncia se torna invélida e o fiador
ndo tem nenhuma obrigacdo de cumpri-las. Pode também o fiador pedir exoneracao tendo que
0s novos legitimados, caso o locador exija, prestar uma nova garantia, bem como quaisquer
das outras garantias locaticias que foram prestadas permaneceram, até que se perdure o

contrato.

Posto isto, passa-se para o capitulo quatro.
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4 ()LEGALIDADE DA PENHORA DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR NOS
CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

Esse capitulo trata da analise sobre a legalidade ou ndo da penhora do bem de familia

do fiador nos contratos de locag&o imobiliaria.

4.1 DO CARATER ACESSORIO E SUBSIDIARIO DO CONTRATO DE FIANCA

O contrato de fianca € uma garantia acessoria e subsidiaria. Trata-se de garantia
acessoria, pois estd anexa ao contrato de locacdo; "por ser contrato acessorio dependerd da
existéncia de um contrato principal, ao qual devera vincular-se, como elemento de
garantia"(DAMIAO, 2016, p.1). Esse contrato possui regras autbnomas e outra relagio
juridica com o credor, apenas com a serventia de garantir os débitos do devedor principal para

que ndo haja prejuizo ao credor.

Ademais, o contrato de fianca constitui subsidiaria, porque, em relacdo a maneira de
cobranca, devera ser primeiro o devedor principal, e, somente, sehouver o descumprimento da
obrigacdo por parte do locatario, de maneira subsidiaria, serd cobrado do fiador; caso este ndo
tenha renunciado o beneficio de ordem. Nesse entendimento, Andrade (2016, p. 01) explica

que:

Como se trata de garantia acessoria e subsidiaria, a ideia é que primeiro se busque
bens no patrimdnio do devedor para depois acionar o patrimdnio do fiador. Isto é um
direito do fiador, intitulado “beneficio de ordem”. Caso o fiador seja demandado e
alegue o beneficio, deve indicar bens do patrimbnio que sejam suficientes para
saldar o débito.

Contudo, ainda que o contrato de fianca seja um contrato acessorio, traz mais garantias
que o principal pois o fiador responde "com seu patriménio, caso o devedor ndo pague a
divida ou sendo seus bens insuficientes para cumprir a obrigacdo™, podendo haver penhora do
bem de familia do fiador, em contrato de locagdo (DUARTE, 2014).
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4.2 IMPENHORABILIDADE DO IMOVEL CONSIDERADO COMO BEM DE
FAMILIA E DIREITO DE MORADIAFUNDAMENTADO NO PRINCIPIO DA
DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA

A penhora dos bens esta regulamentada no artigo 831 ao 836 do Cddigo de Processo

Civil; serve como garantia ao credor, caso o devedor se torne inadimplente.

Nesse caso, haverd a retencdo do bem do devedor, o que garante a solvéncia do
devedor. Conforme explica Bastos (2019, p. 01):"a penhora € o instituto juridico utilizado
para a constricdo de um bem em garantia a uma execugdo, antes da sua expropriacao, e
recorrente tanto na execucgdo de titulos judiciais (cumprimento de sentenca) quanto de titulos
extrajudiciais (execucdo propriamente dita)”, o bem podera ser adjudicado pelo credor ou

leiloado para reter o valor em dinheiro.

Destaca-se que, para que a penhora exista é necessario que haja: um devedor, respeito
ao devido processo legal, acdo de cobranca ajuizada, sentenca condenatdria para pagamento
em trés dias, sob pena de ter seus bens penhorados. Com a penhora, sdo retirados os bens do
devedor para satisfacdo do crédito. Dessa maneira, a execucao torna-se garantida "por um
lado, a penhora estimula a satisfacdo da obrigacdo dentro do acordado, porque desperta no
devedor o interesse de manter o bem em seu patrimonio. Afinal, corre contra ele o risco de
expropriacdo do bem; ou seja, &, indiretamente, uma forma de coacdo ao pagamento"
(BASTOS, 2019, p. 01).

Vale ressaltar que a penhora ocorre logo apds outras tentativas de recebimento; preza-
se preferencialmente pelo pagamento em dinheiro, conforme estabelece o artigo 835, do
Cadigo de Processo Civil, como segue:

Art. 835. A penhora observara, preferencialmente, a seguinte ordem:
| - dinheiro, em espécie ou em deposito ou aplicacdo em instituicdo financeira;

Il - titulos da divida publica da Unido, dos Estados e do Distrito Federal com
cotacdo em mercado;

11 - titulos e valores mobiliarios com cotagdo em mercado;
IV - veiculos de via terrestre;

V - bens imoveis;

VI - bens méveis em geral;

VII - semoventes;

VIII - navios e aeronaves;

IX - acdes e quotas de sociedades simples e empresarias;
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X - percentual do faturamento de empresa devedora;
XI - pedras e metais preciosos;

XII - direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de alienagéo
fiduciaria em garantia;

X111 - outros direitos."(BRASIL, 2015).
No entanto essa ordem pode ser alterada pelo juiz "de acordo com as circunstancias do
caso concreto” (BRASIL, 2015). Porém, o dinheiro sempre permanece como primeira opgdo

para o cumprimento da obrigacao.

Contudo, ha bens que ndo suscetiveis de penhora, como: salério; dinheiro da
poupanca; bens madveis que sdo utilizados como ferramentas de trabalho; imovel ndo utilizado
pelo proprietario, mas que garante renda para a sua moradia (art. 833, 1 a XII, CPC); e imovel
considerado como bem de familia, ou seja cujo fim é de estabelecer moradia para familia (art.
1° e § Unico, Lei 8.009/90).

Imovel considerado como bem de familia: O bem de familia é todo bem imodvel urbano
ou rural que serve de protecdo amoradia dafamilia, e é necessario para a substancia humana
algo essencial por isso, logo é considerado uma entidade familiar epor este motivo é protegido
pela Constituicdo Federal, com o intuito de proteger a moradia e garantir a dignidade da
pessoa humana. (AMORIM; ALMEIDA JUNIOR; TEBALDI, 2012). Conforme a Lei
8.009/90 (art. 5°), o bem de familia é aquele Unico imdvel que serve de moradia permanente
do casal ou da entidade familiar (BRASIL, 1990).

Segundo Coelho (2018, p. 18) “o objetivo do instituto do bem de familia é impedir que
o0 devedor seja privado de moradia”; assim, ndo sO o proprietario esta possuindo garantia do
lar, mas também todos aqueles que nele habitam, "por ser um patrimdnio minimo necessario
para se viver com dignidade e, por isso, ndo pode ser penhorado, ou seja, em se tratando de
um imdvel residencial,mesmo que o proprietario daquele bem possua dividas, ele ndo podera
perder aquele determinado imovel"(DIREITOFAMILIAR, 2016, p. 01).

Nessa perspectiva, o Estado da protecdo a entidade familiar, havendo conferir protecéo
ao lugar onde se habita pois é o nucleo familiar, ndo podendo ser penhorado em acgédo de
execucdo por dividas (art. 1°, Lei 8.009/90). Ademais, a impenhorabilidade compreende ndo
somente 0 bem em si, mas também o imdvel sobre o qual se assentam a construgdo, as
plantagdes, as benfeitorias de qualquer natureza e todos os equipamentos, inclusive os de uso
profissional, ou mdveis que guarnecem a casa, desde que quitados, conforme determina a Lei
em comento (art. 1°, § dnico, Lei 8.009/90).
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Desse modo, a impenhorabilidade do bem de familia esti prevista no art. 1° e no
parégrafo Unico, da Lei 8.009/90, pelo qual:

Art. 1° O imdvel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, é
impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal,
previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos cénjuges ou pelos pais ou filhos
que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipéteses previstas nesta lei.

Paragrafo Unico. A impenhorabilidade compreende o imével sobre o qual se
assentam a construcdo, as plantacdes, as benfeitorias de qualquer natureza e todos 0s
equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou moveis que guarnecem a casa,
desde que quitados (BRASIL, 1990).

Vale ressaltar que o bem de familia pode ser convencional ou legal. O bem de familia
convencional é aquele que é decretado por meio de escritura pablica, conforme disposicdo do
Cadigo Civil, pelo qual:

Art. 1.711. Podem os c6njuges, ou a entidade familiar, mediante escritura pablica ou
testamento, destinar parte de seu patrimonio para instituir bem de familia, desde que
ndo ultrapasse um terco do patriménio liquido existente ao tempo da instituicdo,
mantidas as regras sobre a impenhorabilidade do imével residencial estabelecida em
lei especial.

Por sua vez, o bem de familia legal é aquele bem Gnico que fornece moradia; caso 0s
cdnjuges ou proprietario possuam mais de bem e nenhum deles seja, assim, convencionado,

sera considerado bem de familia o de menor valor.

Direito de moradia: A moradia é algo fundamental, por isso é um direito social de
segunda geracéo, protegido pela Constituicdo Federal, pela qual: os direitos sociais exigem
prestacdo do Estado, para afastar as iniquidades sociais e oferecer condi¢Ges de sobrevivéncia
paras as pessoas(LEMBO, 2007). Esse direito que deve ser garantindo pelo Estado, esta
positivado na Constituicdo Federal (art. 6°), pelo qual: “Art. 6° S8o0 direitos sociais a
educacdo, a salde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituigdo” (BRASIL, 1990). Em virtude do direito & moradia, surgiu a

protecdo do bem de familia, que assegura a morada da entidade familiar.

Esse direitofoi incluso "desde meados do seculo XX, em 1948; passou a ser
considerado um direito fundamental pela Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, que
deu o estopim para o comeco da Organizagdo das NagOes Unidas"(MERELES, 2017, p. 01).
Ademais, esse direito estd apoiado no principio da dignidade da pessoa humana, pois ter um
lar constitui um dos requisitos para que as pessoas possam viver com minimo de dignidade,

como explica Freitas (2014, p. 01), como segue:

Como se vé, ao lado da alimentacdo, trabalho, salde, dentre outros direitos, a
habitacdo figura no rol das necessidades mais basicas do ser humano. Para cada
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individuo desenvolver suas capacidades e até se integrar socialmente, é fundamental
possuir morada, ja que trata-se de questdo relacionada a prépria sobrevivéncia, pois
dificilmente alguém conseguiria viver por muito tempo exposto, a todo momento,
aos fendmenos naturais, sem qualquer abrigo. Ou seja, a habitacdo satisfatoria
consiste em pressuposto para a dignidade da pessoa humana, um dos fundamentos
da Republica Federativa do Brasil esculpido no artigo 1°, inciso Ill.

O direito a moradia é tratado como um direito social pela Lei Maior, sendo
encontrado no rol dos direitos e garantias fundamentais. Desta maneira, é evidente
que para 0 mesmo ser concretizado, é imprescindivel uma atuacdo positiva do
Estado, por meio de politicas publicas, onde devem ser adotados programas
eficientes e grandes esforcos politicos que visem sua efetivacdo, principalmente em
respeito aos cidaddos menos favorecidos.

Assim, a inclusdo do direito a moradia no texto constitucional foi um grande avango,
mas, depende de mais esforcos para que seja finalmente realizado e, o instrumento
de maior alcance prético, dentre 0s quais se destaca é o Estatuto da Cidade que foi
criado para que o direito a moradia possa ser efetivamente garantido. Nesse sentido,
a Constituicdo Federal de 1988 consubstanciada na legislacdo infraconstitucional,
procura prover a fundamentacdo necessaria, em formato de garantias concretas, para
a defesa do direito & moradia digna.

Ter uma moradia vai muito além de ter apenas uma propriedade, € uma necessidade
vital para o ser humano, pois ¢ através do lar que se constitui a familia, seu lazer, seu local de

descansoentre outras atividades essenciais. Nessa perspectiva, Souza (2004, p. 45)ensina que:

A moradia consiste em bem irrenunciavel da pessoa natural, indissociavel de sua
vontade e indisponivel, que permite a fixacdo em lugar determinado, N&o so fisico,
como também as fixa¢do dos seus interesses naturais da vida cotidiana, exercendo-se
de forma definitiva pelo individuo, e, secundariamente, recai 0 seu exercicio em
qualquer pouso ou local, mas sendo objeto de direito e protegido juridicamente. O
bem da moradia € inerente & pessoa e independente de objeto fisico para a sua
existéncia e protecdo juridica. Para nds,moradiaé elemento essencial do ser humano
e um bem extrapatrimonial. Residéncia é o simples local onde se encontraria o
individuo. E a habitacdo é o exercicio efetivo da moradiasobre determinado bem
imével. Assim, a moradiaé uma situagdo de direito reconhecida pelo ordenamento
juridico [...].

Por sua vez, Duarte (2015, p. 01) complementa, afirmando que:

O direito a moradia é parte do exemplo de vida adequado. Ou seja, ndo se resume a
apenas a um teto e quatro paredes, mas ao direito de toda crianca, todo jovem, toda
mulher e todo homem de ter acesso a um lar e a uma comunidade seguros para viver
em paz, com dignidade e salde.

Assim é de grande importancia que a moradia esteja resguardada pois "morar significa
abrigar ndo apenas o corpo, mas a individualidade, a intimidade, o patriménio minimo, a
existéncia saudavel"(COSTA, 2020, p. 01). Sendo assim, garantir o principio do direito de
moradia tambémsignifica assegurar o principio da dignidade da pessoa humana em ter o

minimo para sobreviver.

Principio da dignidade da pessoa humana:A dignidade da pessoa humana & um
principio fundamental, considerado uns dos principios mais importantes do ordenamento

juridico brasileiro, pois ele abriga vérias outros principios. Referido principio surgiu com


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/155571402/constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-constitui%C3%A7%C3%A3o-da-republica-federativa-do-brasil-1988
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/1031135/estatuto-da-cidade-lei-10257-01
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/155571402/constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-constitui%C3%A7%C3%A3o-da-republica-federativa-do-brasil-1988

57

intuito de acabar com as torturas, a escraviddo, e outras acGes desumanas em busca de
poder,pelo qual as pessoas eram assassinadas, desrespeitadas e humilhadas. Nesse sentido,
esse principio foi criado para defender os principios basicos e fundamentais do serhumano,

visando garantir as necessidades vitais de cada individuo.

Nessa perspectiva, Duarte(2015, p. 01) ressalta que:

[...] a dignidade da pessoa humana, considerada fundamento maior do Estado
Democratico de Direito, sé se torna realizada a partir da garantia de outros direitos
béasicos do cidaddo, tendo o Estado o dever de cumprir 0 compromisso que assumiu
constitucionalmente, promovendo diversas agdes sociais por meio de politicas
publicas para sua realizacao.

Por isso, dispbe a Constituicdo Federal (art. 1°, 111) garante o principio da dignidade da
pessoa humana, como segue: “Art. 1°. A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido
indissoltvel dos Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado
Democréatico de Direito e tem como fundamentos: [...] Il — a dignidade da pessoa humana”
(BRASIL, 1998).

Por sua vez, Pelegrini (2004, p. 05) afirma que: “o principio da dignidade da pessoa
humana surge como uma conquista em determinado momento historico. Trata-se de tutelar a
pessoa humana possibilitando-lhe uma existéncia digna, aniquilando os ataques tdo frequentes
a sua dignidade”. Desse modo, o Codigo de Processo Civil (art. 8°) estabelece que o juiz deve
resguardar sempre a dignidade da pessoa humana, como segue:"Art. 8° Ao aplicar o
ordenamento juridico, o juiz atenderd aos fins sociais e as exigéncias do bem comum,
resguardando e promovendo a dignidade da pessoa humana e observando a
proporcionalidade, a razoabilidade, a legalidade, a publicidade e a eficiéncia." (BRASIL,
2015).

Desse modo, o principio da dignidade da pessoa humana atende a todas suas
necessidades vitais. Por isso, esse principio é abstrato geral, pois enfatiza e d& for¢a a todos o0s
outros existentes, pois as necessidades vitais vdo de encontro ao direito de moradia, salde,
educacdo, alimentacdo, trabalho, lazer, seguranca, previdéncia social, protecdo a maternidade
e a infancia. Todos estes direitos garantidos pela Constituicdo Federal asseguram uma vida
digna para o ser humano, ou seja, necessidades basicas para se sobreviver e por isso estdo

envolvidos com o principio da dignidade da pessoa humana.

Ante o0 exposto, pode-se afirmar que o bem de familia é um direito que decorre do
direito de moradia, que € considerado como pressuposto da dignidade da pessoa humana.

Sendo assim, a moradia constitui uma necessidade vital de todo ser humano. Por isso, esse
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direito deve ser garantido a todos os cidaddos, assegurando-se, ainda o principio

constitucional da isonomia.

4.3 PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DA ISONOMIA OU IGUALDADE E A
(ILEGALIDADE DA PENHORA DO IMOVEL DO FIADOR CONSIDERADO
COMO BEM DE FAMILIA NOS CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

O principio da isonomia ou da igualdade esta assegurado pela Constituicdo Federal,
pelo qual todos cidaddos devem ser tratados com igualdade, sem qualquer disting¢éo, ou seja, 0
que € direito de um também € direito de outrem, ndo importando raca, classe social e etc., "o
principio da isonomia ou da igualdade ndo deve ser aplicado de forma restrita, e sim em
amplo sentido, pois somente havera igualdade ou isonomia quando houver tratamento igual
entre iguais” (COUTO, 2016 p. 01).

Desse modo, o direito de isonomia resume-se ao direito de igualdade; esse direito pode
ser formal, pelo qual todos devem ter o mesmo tratamento, "[...] € uma igualdade puramente
negativa, que tem por escopo abolir privilégios, isencdes pessoais e regalias de certas classes.
Consiste no fato de a lei ndo estabelecer qualquer diferenca entre os individuos. Situa-se, pois,
num plano puramente normativo e formal [...]"(HERTEL, 2005, p. 01).

No entanto, ha desigualdade na relacdes humanas, pois nem sempre tratar todos de
forma igualitaria é tratar de maneira isonémica. Por isso, surge a igualdade material, ou seja a
lei permite um tratamento desigual para pessoas desiguais, como € o0 caso da concessdao da
justica gratuita, a determinadas pessoas que buscam o mesmo direito de outros [...] busca-se
com ela isonomia material, concedendo-se tratamento diversificado para pessoas em situagoes
diferentes” (HERTEL, 2005, p. 01).

Nessa perspectiva, Lembo (2007, p. 166) afirma que:

O principio da igualdade procura a interdicdo da arbitrariedade. Ele, porém, ndo
veda o trato de situagdes especiais, em que agdes afirmativas se tornam necessarias.
Essa acdes afirmativas se fundamentam na situagdo real de pessoas ou grupos que,
pela gravidade de situagdo no contexto social, exigem diferencia¢do de tratamento,
suportada em razdes objetivas e razoaveis.

Na verdade, a acdo afirmativa - ou discriminacdo positiva ou inversa - procura
afastar situacdes que tornam as pessoas desiguais em virtude de condicionantes
econdmicas ou fisicas, presentes ou pretéritas.

Nos casos de aplicagdo de uma acdo afirmativa, alguns principios devem ser
atendidos como os da (a) desigualdade efetiva, (b) finalidade constitucionalmente
legitima, (c) conveniéncia e (d) proporcionalidade.
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A partir da ocorréncia de situacdes, em que esses principios podem ser aplicados, a
diferenciacdo entre grupos ou pessoas € admissivel na busca da conquista da
igualdade relativa entre todos.

Esse principio € reconhecido pela Constituicdo Federal (art. 5°), pela qual: "todos séo
iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais, a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes [..]" (BRASIL, 1998). Esse direito de
tratamento se estende tanto no ambito privado como também na forma de tratamento do

Estado, ndo podendo ocorrer qualquer tratamento desigual.

Por isso, em virtude desse principio, entende-se que o fiador tem o mesmo direito que
o locatario; é em decorréncia desse principio que ambos devem ser tratados de forma
igualitaria pois ndo ha qualquer justificativa para distinguir ou retirar o direito de moradia do

fiador pois todos devem ser tratado de forma igual perante a lei.

Ocorre que, ndo se aplica o principio da isonomia ou igualdade nos contratos de
locacdo imobiliaria, em relacdo ao fiador que assume a obrigacdo contratual do locatario,
considerando-se que nesses contratos, quando o locatario se torna inadimplente em relacdo ao
valor dos aluguéis e demais encargos, o fiador sera cobrado, podendo ocorrer a penhora do
bem familia, conforme estabelece a Lei 8.009/90 (art. 3°, VII).

Referida legislacdo, que dispdes sobre a impenhorabilidade do bem de familia e
ressalvas, estabelece que: "Art. 3°. Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer
processo de execucdo civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se
movido: [...] VII - por obrigagdo decorrente de fianga concedida em contrato de locagdo"
(BRASIL, 1990); nesse caso, o bem de familia ndo tem protecdo, podendo ser alienado.Nesse

sentido, Oliveira (2019, p. 01) explica que,

[..] a impenhorabilidade do bem de familia sera oponivel em qualquer processo de
execucdo civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza (artigo
3°, caput). Contudo, ao excepcionar a regra geral em certas hip6teses, a lei permite a
penhora do bem de familia por obrigacdo decorrente de fianca concedida em
contrato de locagdo (artigo 3°, VII).

Dessa forma, quando ocorrer a execugdo de bens, caso o locatario ndo tenha bens
suficientes para garantir a execucdo ou tiver um Unico bem esse sera protegido em virtude do
direito a moradia. A legislacdo também determina que "nédo estdo sujeitos a execugédo os bens
que a lei considera impenhoraveis ou inaliendveis” (BRASIL, 2015). Por isso, 0 bem de
familia do devedor é protegido, porque por determinacdo legal, ndo pode ser alienado. Dessa

forma, quando o devedor ndo tem outro bem para dar em garantia, ¢é feita a penhora do bens
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do fiador, incluindo-se o bem de familia, que, por forca da lei da impenhorabilidade, esta
desprotegido e pode ser alienado seu bem Unico, uma vez que essa possibilidade se encontra

dentre as ressalvas do disposto legal.

Destaca-se, que havendo a penhora do bem do fiador, esse obtém o direito de regresso
sobre o devedor principal; no entanto, o bem de familia do devedor ainda tera prote¢do e ndo
podera ser executado; e caso o devedor ainda seja inadimplente, a quitacdo pode ser

conturbada e nunca vir acontecer, enquanto isso permanece o fiador sem o seu bem.

Sobre essa disposicao legal, do referido normativo, Tartuce (2010. p. 419) afirma que:

[...] o devedor principal (locatario) ndo pode ter o seu bem de familia penhorado,
enquanto o fiador (em regra, devedor subsidiario — art. 827 do CC) pode suportar a
constricdo. A lesdo a isonomia e a proporcionalidade reside no fato de a fianga ser
um contrato acessorio, que ndo pode trazer mais obrigagBes do que o contrato
principal (loca¢do). Em reforgo, ha desrespeito & protegdo constitucional da moradia
(art. 6. ° da CF/1988), uma das exterioriza¢es do principio de protecdo a dignidade
da pessoa humana.

Em funcdo dessa situacdo legal, ha entendimentos divergentes na jurisprudéncia
acerca da (i) legalidade da penhora do bem de familia do fiador, que se desencadeia em varios

aspectos tanto constitucional como civil.

Nessa perspectiva, em 2006, o Supremo Tribunal Federal, ndo reconheceu a
impenhorabilidade do bem de familia do fiador, no Recurso extraordinério n°® 407.688 SP,
cujo pedido se baseava na garantia do direito a moradia, nodireito social de todos e no
principio da isonomia. No entanto esse recurso nao foi unanime. Os ministros favoraveis a
impenhorabilidade do bem de familia do fiador entenderam que, apesar de haver a liberdade
contratual, o direito a moradia é indisponivel devendo ser considerado inconstitucional o
inciso VII do artigo 3°, da lei 8.009/90. Nessa linha, o ministro Eros Graus concordou com a
impenhorabilidade do bem de familia do fiador, salientando, que a situacdo poderia levar o
locatario a deixar de cumprir sua obrigacdo contratual com o locador, para pagar parcela de
casa propria, e assim, o fiador poderia se ver em uma ma situacdo. No mesmo sentido, 0
Ministro Carlos Britto manifestou entendimento afirmando que a penhorabilidade do bem de

familia do fiador fere o direito constitucional de moradia, como segue:

A partir dessas qualificadoras constitucionais sobretudo aquela que faz da moradia
uma necessidade essencial, vital basica do trabalhador e de sua familia, entendo que
esse direito & moradia se torna indisponivel, é ndo-protestativo, ndo pode sofrer
penhora por efeito de um contrato de fiagdo. Ele ndo pode mediante um contrato de
fiacdo, decair. (BRASIL, 2006).

Contudo, por maioria dos votos, negou-se provimento ao recurso, sob o fundamento

de que a retiradadessa garantia de fianca prejudica o direito a moradiadaqueles que ndo tém



61

moradia e dependem de um contrato de locacdo imobiliaria.Desse modo, a partir deste
julgamento, passou-se a admitir, amplamente, a penhora de imoével de bem de familia do
fiador, para pagamento de despesas condominiais, declarando-se a constitucionalidade do art.
3°, VII, da Lei 8.009/90.

Por outro lado, em outra decisdo, em 2018, também o Supremo Tribunal
Federalmanifestou entendimento favoravel a impenhorabilidade do bem de familia do fiador,
no Recurso Extraordinario n® 605.709 SP, cujo pedido questionava a inconstitucionalidade da
penhora do bem de familia do fiador, como desrespeito aos principios da dignidade da pessoa

humana, da moradia e da isonomia.

Nesse caso, orecurso foi provido, pois 0s ministros decidiram que por se tratar de
locacdo de imovel comercial, o bem de familia do fiador ndo poderia ser penhorado em
virtude da ilegalidade e proporcionalidade da exigéncia. Nesse sentido, a Ministra Rosa
Weber, em seu voto, esclareceu os motivos que tornam a penhora do bem de familia ilegal,
afirmando que no caso de locacdo comercial, a imposicéo de restricdes ao direito fundamental
a moradia do fiador, por meio da penhora do Unico imdvel destinado a sua residéncia,
tampouco se justifica sob o angulo da proporcionalidade, e que a medida ndo é necessaria,
ante a existéncia de instrumentos outros suscetiveis de viabilizar a garantia da satisfacdo do
crédito do locador de imével comercial, notadamente caucdo, seguro de fianca locaticia e
cessdo fiduciaria de quotas de fundos de investimento, como segue:

A dignidade da pessoa humana e a protecdo a familia exigem que se ponham ao
abrigo da constrigdo e da alienacfo forcada determinados bens. E o que ocorre com
0 bem de familia do fiador, destinado a sua moradia, cujo sacrificio, com a vénia dos
que pensam em sentido contrario, ndo pode ser exigido a pretexto de satisfazer o
crédito de locador de imével comercial ou de estimular a livre iniciativa. Tal
interpretagdo do art. 3°, VII, da Lei n® 8.009/1990 ndo foi, a meu juizo, recepcionada
pela EC n° 26/2000.

A restricdo do direito a moradia do fiador em contrato de locagcdo comercial
tampouco se justifica & luz do principio da isonomia. Eventual bem de familia de
propriedade do locatério, vale recordar, ndo se sujeitard a constricdo e alienacao
forcada, para o fim de satisfazer valores devidos ao locador. Nao vislumbro, assim,
justificativa para que o devedor principal, afiancado, goze de situacdo mais benéfica
do que a conferida ao fiador (garante), sobretudo porque tal disparidade de
tratamento, ao contrario do que se verifica na locagcdo de imével residencial, ndo se
presta a promocao do préprio direito fundamental a moradia.

Acrescento que, no caso de locagdo comercial, a imposicéo de restricGes ao direito
fundamental a moradia do fiador, por meio da penhora do Unico imével destinado a
sua residéncia, tampouco se justifica sob o angulo da proporcionalidade. A uma,
porque a medida ndo é necessdria, ante a existéncia de instrumentos outros
suscetiveis de viabilizar a garantia da satisfacdo do crédito do locador de imével
comercial, notadamente caucdo, seguro de fianca locaticia e cessdo fiduciaria de
quotas de fundos de investimento (art. 37 da Lei n° 8.245/1991).(BRASIL, 2018).
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Referida relatora demonstra que a Emenda Constitucional n°® 26/2000 n&o foi
recepcionada no artigo 3°, inciso VII, da Lei 8.009/90, entendendo que ¢ ilegal a penhora do
bem de familia do fiador, nos contratos de locacdo comercial, em virtude do desrespeito do
principio da moradia perante esta situacdo. De tal forma, neste recurso, a liberdade contratual
do fiador foi o ponto mais discutido. Sendo assim, o Ministro Luiz Fux entendeu que
representa uma injustica que o devedor possa ter preservado o bem de familia e a fianca

sacrifique o patriménio do devedor, como segue:

Hoje em dia, ndo se aluga se ndo tiver um fiador. No meu modo de ver, representa
uma injustica que o devedor possa ter preservado o bem de familia e a fianga - que,
na sua ratio historica, era um contrato gratuito - possa sacrificar o patriménio do
devedor. Eu nunca consegui entender isso, maxime quando a fianga, nesses casos,
ndo é uma fianca prestada pelo banco, € uma fianga intuitu personae, sdo pessoas
que se prestam a ajudar as outras para que elas possam alugar um imovel."(BRASIL,
2008)

Desse modo, referida decisdo demonstra avango na jurisprudéncia, que destaca uma
perspectiva de ilegalidade e desproporcionalidade entre o fiador e o devedor principal. Nesse
sentido, o voto da relatora no citado recurso € relevante, tendo sido seguido pelos demais

ministros da Suprema Corte.

Destaca-se que a penhora do bem de familia do fiador constitui desrespeito ao
principio da moradia,pois ndo ha motivos para a contricio do imével do fiador, se a lei
protege o bem de familia, considerando-o impenhoravel. Contudo, considera-se
desproporcional, admitir-se que a retirada desse tipo de garantia prejudica o direito de outro,
pois em funcdo do direito a moradia e do principio da dignidade da pessoa humana foi
instituido o bem de familia para proteger uma necessidade vital do ser humano, que é o lar.
Ademais, destaca-se que, apesar do bem de familia ser considerado como tal mesmo que
habite uma Unica pessoa, na maioria do casos, esses lares se compdem de mais de uma pessoa,
ou seja, o direito de moradia se estende a mais de um, em um mesmo local que fornece

moradia.

Embora o fiador tenha liberdade para aceitar ou ndo fazer parte do contrato de fianca,
ha divergéncia quanto a se admitir que o bem de familia do fiador seja penhorado por dividas
do afiancado, quando a legislacéo prevé a impenhorabilidade do bem de familia. Sendo assim,
a penhora nessa situacdo fere o principio constitucional de direito de moradia, considerado
direito indisponivel, ndo devendo ser atingido por qualquer ato. Ademais, atinge o principio
constitucional de isonomia, pois, a Carta Magnaestabelece o direito de igualdade perante

todos, ndo devendo haver qualquer distincdo entre eles.
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Assim, quando a lei permite que o bem de familia do fiador possa ser penhorado esta
tratando de forma desigual o locatério e o fiador, sendo que o locatario é tdo devedor quanto o
fiador é o garantidor da locacao; porém a protecdo do bem de familia deve permanecer com a
mesmas razoes pelas quais se protege o bem de familia do locatario.Ante ao exposto, pode-se
considerar que a penhora do bem familia do fiador no contrato de locacdo imobiliaria
desrespeita o principio da morada e da isonomia.

Feitas essas consideracdes, passa-se a conclusao.
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5 CONCLUSAO

O objetivo geral desta monografia é analisar a (i)legalidade da penhora do bem de

familia do fiador nos contratos de locacao imobiliaria.

Destacam-se, no segundo capitulo, os requisitos e formalidades para o contrato ser
valido, de que maneira sdo interpretados, quais suas classificagbes e como sdo extintos. Além
disso, destaca-se também a importancia dos principios contratuais, pois 0s seus efeitos ndo
sdo somente no ambito privado, massim perante toda sociedade. Por isso, a importancia de
seguir suas especificacbes; sendo assim, a validade do contrato esta condicionada ao respeito
aos principios contratuais e constitucionais. Esses principios enfatizam a presenca dos
principios da dignidade da pessoa humana, isonomia, solidariedade e socialidade,
determinando que na formacdo dos contratos atuais deve estar presente a funcéo social dos
mesmos para que haja uma relacdo justa e proporcional para ambas as partes. Desse modo,
ndo basta respeitar o principio da liberdade contratual se ele ndo estiver respeitando os limites
da funcéo social do contrato, sendo assim se o contrato ndo for justo e proporcional pode ser
que ocorra a interferéncia do Estado em um contrato privado, e assim o interesse social deve
prevalecer. Sendo assim, o contrato para ser valido e produzir efeitos perante a sociedade, tem
que estar de acordo com todos os requisitos. Ressalta-se a importancia da interpretacdo dos
contratos pois € o que indica 0 que de fato era a intencdo das partes naquele tipo de contrato,
conforme o art. 112 do Codigo Civil: “nas declaragdes de vontade se atendera mais a intengdo

nelas consubstanciada do que ao sentido literal da linguagem” (BRASIL, 2002).

O capitulo terceiro traz as especificacdes e os aspectos do contrato de locacdo. No
contrato de locacdo o objeto sempre serd um bem infungivel, que ndo pode ser substituido por
outro mesmo que idéntico. Esse contrato é utilizado temporariamente por tempo determinado
ou indeterminado mediante a uma contraprestacdo. A locacdo possui regulamentacdo propria
na chamada lei do inquilinato(lei 8.245/91), que surgiu com o intuito de fornecer seguranca
juridica aos contratantes. Esta lei regulamenta a locacdo de imdveis urbanos, de locacao
residencial ou ndo residencial e locacdo para temporada, bem como regula a relagéo entre
locador e locatario e quais sdo seus direitos e deveres. O Cadigo Civil também estabelece que
as acoes feitas pelo locador e locatario devem estar fundamentados nos principios da boa-fe e
funcg&o social do contrato.
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Ainda, evidencia-se a forma de extingdo do contrato de locagdo, o que pode ocorrer
por: resolugdo contratual ou inadimpléncia do locatéario,venda, ruina do imovel, falta de
cumprimento das clausulas contratuais, desisténcia do locatario e, até mesmo, por mutuo
acordo, assim como a morte de uma das partes. Nesse caso, ocorrerd a extingcao se ndo existir
legitimados que possuem o direito de sub-rogagdo contratual, tanto na locacdo residencial
como locagdo ndo residencial. E visto também que a inadimpléncia do locatario gera a acéo
de despejo como também a cobranca da garantia locaticia, que pode ser: caucdo, seguro
fianca, cessdo de fiduciaria de quotas de fundo de investimento ou fianga. Ressalta-se também
que essas garantias prestadas sdo contratos acessorios, portanto depende do principal (contrato
de locacéo) para existir. As garantias estabelecidas estéo elencadas no art. 37 da lei 8.245/91,
e sdo consideras um rol taxativo; ressalta-se também que o contrato pode existir sem qualquer
garantia locaticia ou com apenas um tipo de garantia.E observado, ainda, que a fianca é uma
das garantias mais utilizadas em nosso ordenamento juridico por ser considerada uma garantia

sem onerag&o.

Na ultima parte desse trabalho contempla-se a analise do carater acessorio da fianca e
que apesar de possuir tal carater traz mais garantias que o contrato principal, pois o fiador
respondera com seu patriménio, incluindo-se o bem de familia, o que ndo ocorre em relagéo a
penhora de bens do locatario. No entanto, observou-se que o bem de familia é algo concedido
em virtude do direito de moradia, pois a moradia € para a entidade familiar uma necessidade
vital, dando sentido ao principio da dignidade da pessoa humana, uma vez que ela é um dos
requisitos basicos para se ter uma vida digna, por isso a importancia da protecdo da moradia

que consequentemente consagra o bem de familia.

Nesse sentido, a Constituicdo Federal garante igualdade a todos perante a lei, e 0
direito de moradia é um direito indisponivel. Contudo, essa garantia ndo é aplicada ao fiador,
como também ndo se aplica o direito de isonomia, pois ao se permitir a penhora do bem de
familia do fiador retira-se 0 seu direito de moradia. Nesse sentido, ha entendimentos
controversos na doutrina e na jurisprudéncia. Alguns doutrinadores e tribunais séo favoraveis
a penhora do bem de familia do fiador, no contrato de locacdo, baseando-se no inciso VII do
art. 3° da Lei 8.009/90; entendendo que, o fiador tem liberdade de contratar e penhorar o seu
bem de familia. J&, outros sdo contrarios, acreditando que essa situacdo fere o direito de
isonomia; entendendo que o ndo reconhecimento da impenhorabilidade do bem de familia do

fiador no contrato de locagdo gera desproporcionalidade entre o fiador e o locatario,
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constituindo-se desrespeito ao principio da moradia e da isonomia, considerando uma
ilegalidade o inciso VII, do art. 3° da lei 8.009/90.
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