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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2309276-11.2024.8.26.0000, da Comarca de Votuporanga, em que sdo agravantes
CRISTINA FLORIANO RODRIGUES PRIMO DOS REIS e LAERTE ROBERTO
DOS REIS, ¢ agravada ADRIANA DAL BEM.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justi¢a de Séo Paulo, proferir a seguinte decisio: RECURSO
NAO PROVIDO. V.U.*, de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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2309276-11.2024.8.26.0000

VOTUPORANGA — 3* VARA CIVEL

LAERTE ROBERTO DOS REIS E OUTRO

ADRIANA DAL BEM

LUIS FABIANO DE OLIVEIRA PISTILLI E OUTRO
CAMILO RESEGUE NETO

*AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execuc¢do de Titulo
Extrajudicial. Contrato de locacdo de imdvel residencial.
DECISAO que indeferiu a arguicio de impenhorabilidade
do imdvel de propriedade dos fiadores.
INCONFORMISMO deduzido no Recurso. EXAME:
Contrato de locag@o que estabeleceu a incidéncia de garantia
fidejussoria. Indicacdo de imdvel pelos fiadores que nao
constitui dupla garantia. Penhora de “bem de familia”
pertencente a fiador de locagdo residencial ou comercial
para a execucdo de débito locaticio, que tem amparo no
artigo 3° inciso VII, da Lei n® 8.009/90. Entendimento
adotado pelo C. Supremo Tribunal Federal no RExt n°
1.307.334, com repercussao geral, Tema 1127, segundo o
qual "E constitucional a penhora de bem de familia
pertencente a fiador de contrato de locacdo, seja residencial,
seja comercial". Decisio mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.*

Vistos.

Cuida-se de Agravo de Instrumento

interposto contra decisdo nos autos da Execuc¢do de Titulo Extrajudicial,

que a agravada move contra os agravantes e outros, proferida pelo MM.

Juiz “a quo ” nas fls. 353/355 dos autos principais.

Argumentam os executados, ora agravantes, em

resumo, que o MM. Juiz “a quo” autorizou a penhora do imovel

indicado na Matricula n® 22.762 do Cartério de Registros de Imdveis e

Anexos da Comarca de Votuporanga, neste Estado; o imédvel em questao
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constitui “bem de familia”’; mantém residéncia no local, tanto que foram
citados para a Execug¢do no endere¢o do imovel penhorado; o artigo 37,
paragrafo Unico, da Lei n° 8.245/91, veda a existéncia de mais de uma
garantia no contrato de locagdo; consta do contrato em questdo o
oferecimento de fianca ¢ de caugdo; deve ser declarada a nulidade da
garantia fidejussoria, tendo em vista a opcdo da parte exequente pela
penhora do imdvel; deve ser reconhecida a impenhorabilidade do “bem

de familia” portanto (fls. 1/16).

Recebido o Recurso com o efeito suspensivo

(fl. 43), os autos vieram conclusos para reexame (fl. 47).
E o relatério.

Conforme ja relatado, cuida-se de Agravo de
Instrumento interposto contra decisdao nos autos da Execug¢do de Titulo
Extrajudicial, que a agravada move contra os agravantes € outros,
proferida pelo MM. Juiz “a quo”, nos termos seguintes:

“...Diante disso, JULGO IMPROCEDENTE o pedido de fls. 286/296, pelos
motivos acima mencionados, mantendo-se a penhora em questdo. Intimem-

se.” (“sic”, nas fls. 353/355 dos autos principais).

Embora o teor das razoes recursais, a r. decisao

agravada deve ser mantida.

Com efeito, estabelece o artigo 37 da Lei n°

8.245/91, “in verbis”:
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“Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatdrio as seguintes
modalidades de garantia:

1 - caucao,

1 - fianga;

1l - seguro de fianca locaticia.

1V - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

Pardgrafo vinico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de

o ~
garantia num mesmo contrato de locagdo.

No caso, consta da Clausula 16* do Contrato de

Locacao de Imodvel firmado entre as partes, “in verbis™:

[13

Como garantia do cumprimento das obrigacoes aqui
assumidos, bem como de futuros reajustes de aluguéis, os
Locatarios(a)  oferecem como  Fiadores(a) e principais
pagadores(s): O Sr. LAERTE ROBERTO DOS REIS, brasileiro,
casado, alinhador automotivo, portador da Cédula de Identidade
R.G. n° 18.550.100 SSP/SP, inscrito no CPF do MF sob o n°
098.171.898-13 e sua esposa a Sra. CRISTINA FLORIANO
RODRIGUES PRIMO DOS REIS, brasileira, casada, auxiliar de
costureira, portadora da Cédula de Identidade R.G. n°
20.015.675-5 SSP/SP, inscrita no CPF do MF sob o n°
070.542.458-81, residentes e domiciliados na Rua José Abdo
Mardo, n°4.695, Jardim Marim, nesta cidade de Votuporanga-SP.
Os fiadores oferecem como garantia locaticia o imovel registrado
no Cartorio de Registros de Imoveis e Anexos da Comarca de
Votuporanga-SP, sob a matricula n° 22.762 e cadastro municipal
n°SE 111118 13.” (“sic”, fl. 10 dos autos principais).

Tem-se, pois, que o contrato de locacdo foi
garantido por fianga, figurando como fiadores os executados Laerte
Roberto dos Reis e Cristina Floriano Rodrigues Primo dos Reis. O fato
de os fiadores terem oferecido o imovel para assegurar a fianga locaticia

nao constitui dupla garantia em relagdo ao Contrato de Locagao.

Nao se ha falar portanto em dupla garantia no
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caso, decorrente de caug¢do do imovel mencionado no contrato pelos
fiadores. Ressalta-se ainda que, na hipotese de dupla garantia, deveria
ser afastada aquela oferecida posteriormente, ou seja, a garantia de

caucdo, ndo a garantia fidejussoria.

No mais, observa-se que a questdo relativa a
impenhorabilidade do imdvel constitui mesmo matéria de ordem publica
e, portanto, pode ser examinada a qualquer tempo e grau de Jurisdi¢do,

nao estando sujeita a preclusao temporal.

Contudo, ja se acha pacificado o entendimento
de que o imdvel pertencente a locatario ou a fiador de locagdo, utilizado
como “bem de familia”, também pode ser objeto de penhora para a
execucao de débito locaticio, nos termos do artigo 3°, inciso VII, da Lei

n° 8.009/90 (“4 impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugdo

civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido: ... VII

- por obrigagio decorrente de fianca concedida em contrato de locagio”).

Esse entendimento foi recentemente adotado
pelo C. Supremo Tribunal Federal no Recurso Extraordinario n°
1.307.334, com repercussao geral, no Tema 1127, que fixou a seguinte
tese: "E constitucional a penhora de bem de familia pertencente a fiador

de contrato de locagdo, seja residencial, seja comercial".

Bem por isso, ndo se havia falar em
impenhorabilidade do imovel em questdo, tampouco em preferéncia do

imovel mencionado no Contrato de Locagdo, sendo de rigor a rejeigao
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do Recurso por conseguinte.

A propdsito, eis a Jurisprudéncia:

2210512-63.2019.8.26.0000

Classe/Assunto: Agravo de Instrumento / Locagdo de Imovel

Relator(a): Milton Carvalho

Comarca: Rio Claro

Orgdo julgador: 36° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 22/10/2019

Data de publicag¢do: 22/10/2019

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
Penhora e avaliagdo de dois imoveis de propriedade dos fiadores. Impugnagdo
apresentada pelo locatario, sob o argumento de que a constri¢do deveria
recair sobre o imovel dado em garantia no contrato de locag¢do. Indicacdo de
imovel de propriedade dos fiadores a titulo de garantia da fianca que visa
apenas facilitar a satisfacdo do crédito em caso de eventual execugdo, e nio
se confunde com a garantia da locacdo. Impossibilidade de se compreender
que a indicacdo de imovel corresponde a caugdo real, porque foi estipulada
de forma expressa apenas a fiang¢a e ndo se admite a dupla garantia em
contrato de locagdo. Inexisténcia de obices ao prosseguimento da execu¢do
com relagdo aos bens ja penhorados. Recurso provido.

2063289-38.2021.8.26.0000

Classe/Assunto: Agravo de Instrumento / Locagdo de Imovel

Relator(a): Gilson Delgado Miranda

Comarca: Sao Paulo

Orgdo julgador: 35° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 07/05/2021

Data de publicagdo: 07/05/2021

Ementa: LOCACAO. Imével. Execugdo de titulo extrajudicial. Exce¢do de pré-
executividade corretamente rejeitada. Auséncia de legitimagdo extraordinaria
da locataria para defender, em nome proprio, direito do fiador. Art. 18 do
CPC. Ainda assim, se o fiador prestou a garantia na qualidade de devedor
solidario, entdo perdeu o direito de invocar o beneficio de ordem.
Jurisprudéncia pacifica do STJ. Dupla garantia inexistente. Simples
referéncia a imovel ndo implica hipoteca. Prevaléncia, alids, da fianca.
Precedente do STJ. Decisao mantida. Recurso ndo provido.

2223024-78.2019.8.26.0000

Classe/Assunto: Agravo de Instrumento / Locagdo de Imovel

Relator(a).: Adilson de Araujo

Comarca: Sao Paulo

Orgdo julgador: 31° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 19/11/2019

Data de publicag¢do: 19/11/2019

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL. ACAO DE
EXECUCAO DE T. ITULO EXTRAJUDICIAL. ALEGA CA~ O DE NULIDADE
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DO CONTRATO POR DUPLA GARANTIA. INOCORRENCIA.
CONTRATO GARANTIDO POR FIANCA. RECURSO IMPROVIDO. Nao
ha se falar em nulidade contratual decorrente da alegagdo de dupla garantia.
Dessume-se que o contrato de locagdo estipula expressamente a fianca como
modalidade de garantia, figurando como fiador e devedor solidario o
agravante. A indicagdo do imovel como "fianca" no contrato cuida-se de
mera impropriedade, mesmo porque, de um lado, a fianca é garantia pessoal
e, de outro, o aludido imovel ndao foi dado em caucdo do contrato. Acrescente-
se que, na hipotese de haver duas garantias, apenas a segunda seria nula,
ndo maculando todo o contrato de loca¢do como pretendido, conforme se
extrai do disposto no art. 37, pardgrafo unico, da Lei n° 8.245/91. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL. ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. FIANCA. IMPENHORABILIDADE DO BEM DE
FAMILIA. ALEGACAO AFASTADA. INTELIGENCIA DO ART. 3° VII, DA LEI
N? 8.009/1990. TESE SUFRAGADA NO RECURSO ESPECIAL N° 1.333.349-
SP, SOB O RITO DO RECURSO REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA
REPETITIVA, DO COLENDO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA (STJ).
RECURSO IMPROVIDO. Prevalece a solugdo proclamada pelo STJ, sob o
regime dos Recursos Repetitivos, consolidado na Sumula 549 dessa Corte.
Assim, reconhece-se ser legitima a penhora de bem de familia pertencente a
fiador de contrato de locagdo. O decidido pelo C. Supremo Tribunal Federal
(STF) no RE 605.709/SP ndo modifica tal entendimento, por auséncia de
efeito vinculativo. AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL.
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. PEDIDO DE
GRATUIDADE DA JUSTICA. PROVA ELISIVA A DECLARACAO DE
POBREZA. INDEFERIMENTO MANTIDO. RECURSO IMPROVIDO NESSA
PARTE. Quando a declaragdo de pobreza for ilidida por sinais de consisténcia
patrimonial habil para o enfrentamento das despesas do processo, sua
presun¢do de veracidade ndo prevalece e o beneficio pedido deve ser
indeferido. Ademais, intimados a comprovarem 0s pressupostos para
concessao do beneficio, quedaram-se inertes, sendo de rigor a manutengdo do
indeferimento do pedido. AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE
IMOVEL. ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. PEDIDO
DE GRATUIDADE DA JUSTICA INDEFERIDO. MULTA APLICADA NOS
TERMOS DO ART. 100, PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL (CPC). AUSENCIA DE PROVA CABAL DA MA-FE. SANCAO
AFASTADA. RECURSO PROVIDO EM PARTE COM ESSE FIM. No caso, ha
de ser mantido o indeferimento do pedido de gratuidade da justica formulado
pelos agravantes. Contudo, em que pese a auséncia de dados concretos sobre o
patrimonio dos agravantes, a sua ma-fé ndo restou cabalmente comprovada,
razdo pela qual a decisdo agravada comporta reforma apenas para afastar a
multa cominada com fundamento no art. 100, paragrafo unico, do CPC.

2181390-34.2021.8.26.0000

Classe/Assunto: Agravo de Instrumento / Locagdo de Imovel

Relator(a).: Ricardo Chimenti

Comarca: Ribeirdo Preto

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 31/03/2022

Data de publicagdo: 31/03/2022

Ementa: Cumprimento de Sentenga em A¢do de Despejo por Falta de
Pagamento c.c. com Cobran¢a. Fiadores. Locag¢do comercial. Decisdo que
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afastou a impugna¢do oferecida, rejeitando a alegacdo de que o imovel
penhorado trata-se de bem de familia. Pretensdo a reforma. Desacolhimento.
Impenhorabilidade do bem de familia que néo se aplica a casos de fianca em
contrato de locacdo, ainda que comercial. Inteligéncia do artigo 3°, inciso
VII, da Lei n° 8.009/90. Precedentes do C. STJ, do E. STF e desta C. Camara.
Tema 1127, em que recentemente fixada a seguinte tese: "E constitucional a
penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagdo, seja
residencial, seja comercial”. Decisdo mantida. Recurso ndo provido.

1020135-62.2019.8.26.0224

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Sergio Alfieri

Comarca: Guarulhos

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 25/02/2022

Data de publicagdo: 02/03/2022

Ementa: APELACAO CIVEL. Embargos a Execucdo. Titulo executivo
extrajudicial. Instrumento de resilicdo e confissdo de divida decorrente de
contrato de locagdo de imovel ndo residencial. Senten¢a de parcial
procedéncia dos embargos a execu¢do opostos pelos fiadores/executados.
Recurso da embargada/exequente. Impenhorabilidade de bem de familia dos
fiadores na locagdo comercial. Alegacio de bem de familia que ndo subsiste.
Possibilidade de penhora. Dicg¢do do art. 3°, inciso VII, da Lei n. 8.009/1990.
Inteligéncia da Sumula n° 549 do C. STJ. Entendimento consolidado pelo E.
STF e pelo C. STJ em sede de recurso repetitivo. Sentenca parcialmente
reformada para julgar totalmente improcedentes os embargos a execugdo,
atribuindo o onus sucumbencial somente aos embargantes. RECURSO
PROVIDO.

Impde-se, pois, a rejeicdo do Recurso, ficando

mantida a r. decisdo agravada pelos proprios e juridicos fundamentos.

Diante do exposto, nega-se provimento ao

Recurso.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT
Relatora
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