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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2070826-46.2025.8.26.0000, da Comarca de Piracicaba, em que ¢ agravante CELIA
MARIA SAMPAIO DA CRUZ, sao agravados EVERTON RONCATO SEMMLER
e MICHELE DA SILVA SEMMLER.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* 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 participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.
ALFREDO ATTIE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMARCA: PIRACICABA
AGRAVANTE: CELIA MARIA SAMPAIO DA CRUZ
AGRAVADO: EVERTON RONCATO SEMMLER

VOTO N.° 26.949

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. Decisio
interlocutdria que rejeitou a impugnacao a penhora de bem
imdvel da agravante. Protecdo de bem de familia que nao
beneficia fiadora de contrato de locagdo. Art. 3°, VII, Lei n°
8.009/1990. Precedentes do E. STF. Penhora de percentual
de proventos de aposentadoria que se mostra ineficaz para
satisfagdo dos créditos executados, na hipotese dos autos.
Alegacdo de excesso de execucdo sem nem ao menos a
indicacdo do valor correto que ndo pode ser conhecida,
muito menos apds o prazo para embargos a execucdo ja ter
decorrido. Art. 917, Il e §§ 2° e 3°, CPC.

RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

Cuida-se de agravo de instrumento (fls. 01/12) interposto
pela executada contra decisdo interlocutéria (fls. 289/290, autos originarios)
proferida no dmbito de agido de execucdo de titulo extrajudicial ajuizada por
EVERTON RONCATO SEMMLER contra CELIA MARIA SAMPAIO DA CRUZ
(processo n.° 1013742-51.2021.8.26.0451 — autos originarios), que rejeitou a

impugnacao a penhora apresentada pela executada.

Insurge-se a agravante, simplesmente repetindo seus
genéricos argumentos de que o bem imével penhorado é bem de familia e que ndo
ha vinculacao do imdével a prestacdo de garantia de fianga no contrato de locagao
firmado, devendo-se observar o estado de saude precario da agravante, existindo,
no mais, penhora de percentual de seus proventos de aposentadoria ja

determinada nos autos (dupla garantia) e excesso de execugéo.
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Recurso tempestivo e isento de preparo.

Desnecessaria a contraminuta.
E O RELATORIO.

Na&o merece provimento o recurso.

A executada figurou como fiadora no “contrato de locacao
de imovel para fins residenciais” que lastreia a pretensado executéria do agravado
(fls. 06/11, autos originarios) e, dessa maneira, ndo pode alegar a protecao legal ao

bem de familia.

Trata-se de disposicao expressa do art. 3° VII, da Lei n°

8.009/1990, cuja literalidade é a seguinte:

“Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de
execugao civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra
natureza, salvo se movido: (...)

VII - por obrigagdo decorrente de fianga concedida em contrato de

locacdo.”

A norma, ademais, foi confirmada pela jurisprudéncia
pacifica do E. STF, conforme se observa do Tema n° 295, daquela Corte: “E
constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locacdo, em
virtude da compatibilidade da excecdo prevista no art. 3°, VII, da Lei 8.009/1990 com o
direito a moradia consagrado no art. 6° da Constituicdo Federal, com redacdo da EC
26/2000".

Confira-se, também, o seguinte precedente:
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“CONSTITUCIONAL E CIVIL. ARTIGO 3°, VII, DA LEI 8.009/1990.
CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL.
PENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA DO FIADOR.
RESPEITO AO DIREITO DE PROPRIEDADE, A LIVRE
INICIATIVA E AO PRINCIPIO DA BOA FE. NAO VIOLACAO AO
ARTIGO 6° DA CONSTITUICAO FEDERAL. RECURSO
EXTRAORDINARIO DESPROVIDO. 1. Os fundamentos da tese
fixada por esta CORTE quando do julgamento do Tema 295 da
repercussdo geral (E constitucional a penhora de bem de familia
pertencente a fiador de contrato de locagdo, em virtude da
compatibilidade da excecdo 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), no tocante a
penhorabilidade do bem de familia do fiador, aplicam-se tanto aos
contratos de locagao residencial, quanto aos contratos de locagao
comercial. 2. O inciso VIl do artigo 3° da Lei 8.009/1990,
introduzido pela Lei 8.245/1991, ndo faz nenhuma distingdo quanto
a locagdo residencial e locagdo comercial, para fins de
excepcionar a impenhorabilidade do bem de familia do fiador. 3. A
excegao a impenhorabilidade ndo comporta interpretagao restritiva.
O legislador, quando quis distinguir os tipos de locacdo, o fez
expressamente, como se observa da Secdo Ill, da propria Lei
8.245/1991 — que, em seus artigos 51 a 57 disciplinou a “Locagéo
nao residencial”. 4. No pleno exercicio de seu direito de
propriedade, o fiador, desde a celebracdo do contrato (seja de
locagdo comercial ou residencial), ja tem ciéncia de que todos os
seus bens responderdao pelo inadimplemento do locatario —
inclusive seu bem de familia, por expressa disposicdo do
multicitado artigo 3°, VII, da Lei 8.009/1990. Assim, ao assinar, por
livre e espontanea vontade, o contrato de fianca em locagdo de
bem imével — contrato este que s6 foi firmado em razdo da
garantia dada pelo fiador —, o fiador abre mao da
impenhorabilidade de seu bem de familia, conferindo a
possibilidade de constricdo do imével em razdo da divida do
locatario, sempre no pleno exercicio de seu direito de propriedade.
5. Dentre as modalidades de garantia que o locador podera exigir
do locatario, a fianga é a mais usual e mais aceita pelos locadores,

porque menos burocratica que as demais, sendo a menos
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dispendiosa para o locatario e mais segura para o locador.
Reconhecer a impenhorabilidade do imével do fiador de locagdo
comercial interfere na equagao econémica do negdcio, visto que
esvazia uma das principais garantias dessa espécie de contrato. 6.
A protegcdo a moradia, invocada pelo recorrente, ndo € um direito
absoluto, devendo ser sopesado com (a) a livre iniciativa do
locatario em estabelecer seu empreendimento, direito fundamental
também expressamente previsto na Constituicido Federal (artigos
1°, IV e 170, caput); e (b) o direito de propriedade com a
autonomia de vontade do fiador que, de forma livre e espontanea,
garantiu o contrato. 7. Principio da boa-fé. Necessaria
compatibilizagao do direito a moradia com o direito de propriedade
e direito a livre iniciativa, especialmente quando o detentor do
direito, por sua livre vontade, assumiu obrigagéo apta a limitar sua
moradia. 8. O reconhecimento da impenhorabilidade violaria o
principio da isonomia, haja a vista que o fiador de locacgdo
comercial, embora também excepcionado pelo artigo 3°, VII, da Lei
8.009/1990, teria incélume seu bem de familia, ao passo que o
fiador de locacao residencial poderia ter seu imoével penhorado. 9.
Recurso Extraordinario DESPROVIDO. Fixagdo de tese de
repercussdo geral para o Tema 1127: E constitucional a penhora
de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagéo, seja
residencial, seja comercial.” (RE 1307334, Tribunal Pleno, rel. Min.
Alexandre de Moraes, j. 09/03/2022, DJ n° 26/05/2022).

Sintomatico, portanto, que as razdes recursais do presente
agravo de instrumento ndo tragam uma palavra sequer sobre a legislacdo ou sobre

os precedentes citados.

No mais, as condigdes de saude da parte em nada alteram
a excegao da protecdo do bem de familia, sendo que a fianca é garantia
fidejussoria e ndo real, pouco importando, nesse sentido, se o imével da agravante

constou ou ndo do contrato de locagao firmado com o agravado.
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Nao houve, ademais, qualquer impugnacao especifica aos
fundamentos da r. decisdo, no sentido de que a penhora percentual de proventos
de aposentadoria da agravante resulta em pouco mais de R$ 200,00 mensais,
frente a um valor executado de mais de R$ 11.000,00 quando do ajuizamento da
execugao. Logo, a se esperar pelo saldamento do débito apenas com a penhora ja
ocorrida, o feito tramitaria por mais de sete anos, em detrimento absoluto dos

interesses do credor, o que nao se admite (art. 797, CPC).

Por fim, a alegagédo de excesso de execugdo nao pode ser
conhecida, seja porque ja decorrido o prazo de embargos a execucao, sede
processual de tal espécie de alegacgdo, seja porque a agravante ndao se dignou
sequer a indicar qual o valor sobejante ou qual o valor que entende ser correto para
a execugéo (art. 917, lll e §§ 2° e 3°, CPC).

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ALFREDO ATTIE

Relator
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