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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2038528-98.2025.8.26.0000, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢é agravante SERGIO
ZEITUNIAN, Interessados FRIDA RAFAELA FELIX GUIMARAES ZEITUNIAN
e MIGUEL JORGE ZEITUNIAN, ¢ agravado FERNANDO RIBEIRO BORGES.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente), ARANTES THEODORO E PEDRO BACCARAT.

Sao Paulo, 26 de marco de 2025.
LIDIA CONCEICAO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2038528-98.2025.8.26.0000
Comarca: Sao Paulo - Foro Regional de Santana
Processo n°: 0012292-53.2019.8.26.0001

Agravante: Sergio Zeitunian

Agravado(a): Fernando Ribeiro Borges

Interessado(a): Frida Rafaela Félix Guimaraes Zeitunian
Juiz(a): Adevanir Carlos Moreira da Silveira

Voto n® 36536

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execucdo de titulo
extrajudicial. Locacdo de imovel. Decisdo que afastou a
impenhorabilidade do imo6vel do fiador executado (bem de
familia), bem como indeferiu o pedido de suspensdo da
execucdo. Irresignacdo. Descabimento. Inaplicabilidade da
impenhorabilidade do bem de familia em processo que visa
a satisfacdo de obrigagdo decorrente de fianca concedida em
contrato de locacdo. Artigo 3° inciso VII, da Lei n°
8.009/90. Tema n°295 do C. STF. Stimula n°549 do C. STJ.
Stimula n°8 e precedentes deste E. TJ/SP. Aplicacdo do
tema n°1127, de Repercussao Geral, do C. STF. Decisao
mantida. Recurso nao provido.

Vistos.

Cuida-se de agravo de
instrumento interposto contra a r. decisao de fls. 334/336
(na origem), que, em cumprimento provisorio de sentenca,
rejeitou a impugnacao apresentada pela parte executada,
afastando a tese de impenhorabilidade do imovel (bem de
familia).

Inconformada, a parte executada,
ora agravante, sustenta, em sintese, que nao agiu com
acerto o MM. Juizo a quo na medida em que foi penhorado

o Unico imoével onde reside atualmente, figurando como
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bem de familia.

Pugna pela concessao de efeito
suspensivo a r. decisao agravada.

Recurso tempestivo (fl. 346 dos
autos originarios) e preparado (fls. 21/22), sendo
dispensada a juntada das pecas obrigatorias na forma do

artigo 1.017, § 5°, do Estatuto Processual.
E o relatério.

Com efeito, na hipotese em tela, a
controvérsia se limita a apreciacao da pretensao a protecao
legal da Lei n°8.009/90 ao imoével da agravante -
impenhorabilidade decorrente da natureza de bem de

familia.

E nao assiste razao ao agravante.
Primeiramente, dispoe o artigo 3°,

inciso VII, da Lei n° 8.009/90 que:

“Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel
em qualquer processo de execug¢do civil,
fiscal, previdencidria, trabalhista ou de
outra natureza, salvo se movido:

(...)

VII - por obrigacao decorrente de
fianca concedida em contrato de

locacao.”;
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E esta € a hipotese dos autos em
que o agravante integrou o contrato de locacao do imovel
sito a Rua Voluntarios da Patria, 3958, 11° andar,
apartamento 111, com duas vagas de garagem de n° 12 b,
12c E 13b, LAVRADA NO 23° Tabelido de Notas, e
Registrada no 3° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao
Paulo, sob R-2 da Matricula n°® 80502 em 08 de fevereiro de
1996 — R2 a Matricula de n°® 80503 em 08 de fevereiro de
1996 e R-2 matricula de n° 80504 em 08 de fevereiro de
1996 e R-2 matricula n® 80505 de 08 de fevereiro de 1996,
na condicao de fiador (fls. 06/12, na origem).

E, nos termos do Tema n°295' do
C. Supremo Tribunal Federal, da Sumula n°5492 do C.
Superior Tribunal de Justica e da Sumula n°83 deste E.
Tribunal de Justica, € inaplicavel a impenhorabilidade do
bem de familia em processo que visa a satisfacao de
obrigacao decorrente de fianca concedida em contrato de
locacao (art. 3°, inciso VII, da Lei 8.009/90).

Além disso, ainda que nao se
ignore o v. acordao da Primeira Turma do C. Supremo
Tribunal Federal, que reconheceu a impenhorabilidade do
imovel de propriedade do fiador em locacao comercial (RE

n°® 605.709), o respectivo julgamento nao foi proferido pelo

I'"E constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de loca¢do, em
virtude da compatibilidade da exce¢do prevista no art. 3°, VII, da Lei 8.009/1990 com o direito a
moradia consagrado no art. 6° da Constituicdo Federal, com redagdo da EC 26/2000".

2 “E valida a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacdo”

3 “E penhoravel o Unico imével do fiador em contrato locaticio, nos termos do art. 32, VII, da Lei
8.009, de 29.03.1990, mesmo apds o advento da Emenda Constitucional n? 26, de 14.02.2000”.
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Pleno daquela C. Corte, nem possui eficacia vinculante.
Por fim, recentemente, em 08 de
marco de 2022, o plenario do C. Supremo Tribunal Federal,

nos termos do voto do Relator Min. Alexandre de Moraes,

o

negou provimento ao Recurso Extraordinario n
1307334/SP, e em relacado ao Tema n° 1127, de
Repercussido Geral, firmou a seguinte tese: “E
constitucional a penhora de bem de familia
pertencente a fiador de contrato de locacao, seja
residencial, seja comercial'.

Nesse sentido, a jurisprudéncia

deste E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

“LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA
COM COBRANCA. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. PENHORA. INCIDENCIA
SOBRE DIREITOS DECORRENTES DA
AQUISICAO DE IMOVEL RESIDENCIAL
DO FIADOR. ALEGACAO DE
IMPENHORABILIDADE QUE SE REJEITA,
A LUZ DA  ORIENTACAO DA
JURISPRUDENCIA DO C. SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL (Tema de
repercussao geral 1127). RECURSO
IMPROVIDO. 1. A penhora incidiu sobre
os direitos decorrentes da aquisi¢do de
imoével residencial do fiador, de modo que
ndao tem relevancia o fato de o bem se
encontrar registrado em nome de terceiro.
2. O C. Plenario do Supremo Tribunal
Federal, ao realizar julgamento com
repercussao geral (Tema 1127), fixou
o entendimento no sentido da
constitucionalidade da "penhora de
bem de familia pertencente a fiador
de contrato de locacao, seja
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comercial, seja residencial’. Com
isso, fica superada a grande
controvérsia existente, sobretudo com
relacao a penhora de bem do fiador
em contrato de locacao nao
residencial, em razao do que se

rejeita a alegacao de
impenhorabilidade.” (TJSP; Agravo de
Instrumento

2042522-42.2022.8.26.0000; Relator
(a): Antonio Rigolin; Orgdo Julgador: 31¢
Camara de Direito Privado; Foro de Sdo
Bernardo do Campo - 7% Vara Civel;
Data do Julgamento: 22/03/2022; Data
de Registro: 22/03/2022) (grifos ndo
originais)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execugdo
de titulo extrajudicial. Locag¢do comercial.
Penhora de bem de familia de
propriedade dos fiadores.
Impenhorabilidade que ja foi rejeitada
por esta Colenda Camara em decisdo
anterior. Preclusdao. De todo modo, cabivel
a penhora. Hipotese em que a
impenhorabilidade do bem de familia
nao é oponivel ao exequente.
Inteligéncia do art. 3°, VII, da Lei
8.009/90. Precedentes da
jurisprudéncia. Sumula 549 do E.

STJ. Fianca que ndo se confunde com
garantia real. DecisGo mantida. Recurso
desprovido.” (TJSP; Agravo de
Instrumento
2214028-23.2021.8.26.0000; Relator
(a): Milton Carvalho; Orgdo Julgador: 36%
Camara de Direito Privado; Foro de
Guarulhos - 8% Vara Civel; Data do
Julgamento: 17/09/2021; Data de
Registro:  17/09/2021) (grifos nao
originais)

Assim, nao merece reparo a T.
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Isto posto, pelo meu voto, NEGA-
SE PROVIMENTO ao recurso, nos termos da

fundamentacao.

LiDIA CONCEICAO

Relatora
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