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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2379880-94.2024.8.26.0000, da Comarca de Guarulhos, em que ¢ agravante G
SANTOS PARTICIPACOES EIRELI, sio agravados KELLY APARECIDA
RODRIGUES D'AQUINO, MARCOS ROGERIO D'AQUINO e BALI
COMERCIO DE ARTIGOS PARA FESTAS LTDA ME.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Séo Paulo, proferir a seguinte deciséo: RECURSO
NAO PROVIDO. 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) E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

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

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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33.994
2379880-94.2024.8.26.0000

GUARULHOS — 32 VARA CIVEL

G SANTOS PARTICIPACOES EIRELI

KELLY APARECIDA RODRIGUES D AQUINO E OUTROS
ADRIANA PORTO MENDES

*AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execugdo de Titulo
Extrajudicial ajuizada contra a Empresa locataria e os socios
caucionantes. Contrato de locacdo de imovel néo
residencial. DECISAO que reconheceu a impenhorabilidade
do “bem de familia”. INCONFORMISMO da Empresa
exequente deduzido no Recurso. EXAME: Imovel
pertencente aos executados caucionantes, que foi dado em
garantia ao contrato de locagdo firmado pela Empresa da
qual eles eram socios. Prova dos autos indicativa de que os
executados residem no imdvel. Hipdtese que ndo se
enquadra nas excegdes a impenhorabilidade do
"bem de familia", previstas no artigo 3° da Lei n°® 8.009/90.
Garantia oferecida a titulo de caucdo que ndo se confunde
com fianca. Levantamento da constrigdo que ¢ de rigor.
Decisdo mantida. RECURSO NAO PROVIDO.*

Vistos.

Cuida-se de Agravo de Instrumento

interposto contra decisdo nos autos da Execucao de Titulo Extrajudicial,

que a agravante move contra os agravados, proferida pela MM?®. Juiza “a

quo” nas fls. 235/238 dos autos principais.

Alega a agravante, em resumo, que OS

devedores indicaram o imovel penhorado como garantia; € possivel a

penhora de "bem de familia" pertencente a fiador de locagao residencial

ou comercial para a execu¢do de débito locaticio; o C. Supremo Tribunal
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Federal, no julgamento do RExt n° 1.307.334, com repercussdo geral,
firmou o entendimento segundo o qual € constitucional a penhora de
bem de familia pertencente a fiador de contrato de locagao (Tema 1127);

deve ser observado o principio da funcao social do contrato (fls. 1/15).

Recebido o Recurso com o efeito suspensivo,
mas apenas para impossibilitar o levantamento da penhora, com
expressa vedacdo do praceamento do bem (fl. 19), os agravados

apresentaram contraminuta (fls. 23/33).
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 agravante move contra os agravados, proferida pela

MM?, Juiza “a quo” nos termos seguintes:

“Vistos. 1. Trata-se de excegdo de pré-executividade apresentada por Bali Comércio de
Artigos para Festas Ltda e outros, por meio da qual alegaram a impenhorabilidade do
imovel descrito na matricula n° 100.008 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis da
Comarca de Guarulhos, aléem da declara¢do de excesso de execugdo. O exequente
apresentou manifestou a fls. 223/234. E o breve relatorio. Decido. Acolho parcialmente
a excegdo de pré-executividade apresentada. No que diz respeito ao conhecimento da
excecdo de pré-executividade, entendo que a matéria pode ser conhecida a qualquer
tempo e fase processual. Ainda que o procedimento utilizado pelos executados ndo
tenha sido o correto, ndo ha como deixar de considerar que a questdo relativa a
impenhorabilidade do bem de familia é matéria de ordem publica e que pode ser
analisada a qualquer momento, inclusive de oficio. A respeito do tema, transcrevo a
seguinte ementa: "AGRAVO DE INSTRUMENTO - Cumprimento de sentenga - A¢do
monitoria - Decisdo que rejeitou a exceg¢do de preé-executividade intentada pelos
agravantes, por entender que incabivel, por ndo se tratar de matéria que necessita de
prova - Inadmissibilidade - A exceg¢do de pré-executividade é cabivel apenas para
discutir matéria de ordem publica ou nulidade do titulo, e desde que desnecessaria a
dilagdo probatoria, situagdo verificada nos autos - Matéria arguida na excegdo
(impenhorabilidade do bem de familia) que, embora ndo ataque os aspectos formais do
titulo, é matéria de ordem publica, devendo ser conhecida de imediato pelo juizo de
origem - Penhora que recaiu sobre imoveis em que os executados residem com suas
familias, sendo um deles esta locado a terceiro, mas o produto é utilizado para
subsisténcia familiar do executado - Executado que possui apenas parte do referido
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imovel, pois recebido de heranga - Aplicagdo da Sumula 486 do STJ e do art. 1°da Lei
n?8.009/90 - Impenhorabilidade do imovel e do aluguel dele proveniente reconhecidas
Imoveis considerados bem de familia - Levantamento das constri¢gées determinado -
Precedentes desta Corte Decisdo modificada - RECURSO PROVIDO." (TJ/SP: Agravo
de Instrumento n° 2088441-20.2023.8.26.0000; Relator(a): Ramon Mateo Junior,
Orgado Julgador: 15 Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 6° Vara Civel;
Data do Julgamento: 05/06/2023) De acordo com as provas produzidas, a imovel
urbano localizado na Rua Helio Manzoni, 338, Gopouva, Apto 1708, Bloco 2, Ed.
Fontana Dei Fiumi ndo pode ser objeto de penhora na medida em que tem como
finalidade a residéncia da entidade familiar. Os excipientes residem no local, conforme
se depreende dos documentos que acompanham a petigio (fls. 192/203) O
levantamento da penhora encontra fundamento no artigo artigo 1° da Lei 8.009/90
segundo o qual: "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 conjuges ou pelos pais ou filhos
que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipoteses previstas nesta lei”
Anoto que ndo had a necessidade de apresentagdo de outros documentos. As certiddo
elaborado pelo Oficiais de Justica as fls. 113 é suficiente para comprovar que o0s
executados residem no local. Para o caso, relevante a destinagdo e que tenha como
finalidade a residéncia do dos excipientes. Ainda que a coexecutada seja titular de dois
imoveis, este fato ndo impede o reconhecimento da impenhorabilidade de um deles.
Neste sentido: "EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. Penhora de dois iméveis.
Bem de familia. Impenhorabilidade. Coexecutado que comprovou residir em um dos
imoveis constritos, destinado a moradia da familia. Desnecessidade de demonstrar que
seja seu unico bem. Prote¢do da Lei n° 8.009/90. Reconhecimento. Precedentes
Jurisprudenciais do STJ e desta Camara. Decisdo reformada. Imovel hipotecado.
Inexisténcia de obice a constrigdo. Exigéncia de intimagdo do credor hipotecario
(CPC, art. 799, inc. 1). Decisdo mantida. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO."
(TJ/SP; Agravo de Instrumento n°. 2198570-92.2023.8.26.0000; Relator(a): Fernando
Sastre Redondo,; Orgdo Julgador: 38° Camara de Direito Privado; Foro da Capital 20*
Vara Civel; Data do Julgamento: 21/11/2023) Em que pese o bem ter sido ofertado
como garantia no contrato de locagdo a titulo de caugdo nos termos dos artigos 37, I e
38, § 1° da Lei n. 8.245/91 (fls. 21/27), bem como diante da conduta contraditoria dos
executados em oferecer um imovel em caug¢do e posteriormente alegar
impenhorabilidade, o atual entendimento do STJ é de que o oferecimento de bem
familiar em garantia nesse tipo de contrato locaticio ndo implica, em regra, renuncia a
prote¢do legal concedida pela Lei 8.009/1990. Nesse sentido: AGRAVO DE
INSTRUMENTO. Cumprimento de senten¢a. Penhora de imovel dado em caugdo real
em contrato de locag¢do. Alegacdo de que o imovel constitui bem de familia.
Impugnacao acolhida pelo Juizo a quo. Insurgéncia dos exequentes. Entendimento
pacifico consolidado perante o C. STJ no sentido de que, em caso decaugdoprestada
em contrato delocag¢do,ndo é admissivel a penhora do imovel residencial familiar.
Inadmissibilidade de interpretacdo extensiva das excegdes previstas no art. 3° da Lei
8.009/90. Precedentes do STJ e do TJSP. Documentagdo apresentada que comprova a
utilizagdo do imovel pelos agravados para moradia. Auséncia de indicios de fraude a
execug¢do. Venda realizada anos antes da distribui¢do da agdo, sendo irrelevante que
ndo tenha sido registrada na matricula do imovel a época. Impenhorabilidade bem
reconhecida. Recurso desprovido.(TJSP; Agravo de Instrumento
2346188-07.2024.8.26.0000; Relator (a):Milton Carvalho; Orgdo Julgador: 36°
Cdmara de Direito Privado; Foro de Caraguatatuba -2¢ Vara Civel; Data do
Julgamento: 12/11/2024; Data de Registro: 12/11/2024) O entendimento sedimentado
pelo C. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL de que é constitucional a penhora de bem
de familia pertencente a fiador de contrato de locagdo, seja residencial, seja comercial
ndo comporta interpreta¢do extensiva e ndo pode ser aplicado aos casos em que a
garantia foi prestada por caugdo. O caso concreto trata de bem de familia ofertado em
caugdo de contrato de locag¢do, ndo sendo possivel aplicar a exce¢do preconizada pelo
artigo 3°da Lei n° 8.009/1990, motivo a impenhorabilidade deve ser reconhecida. Em
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relagcdo a alegagdo de excesso de execugdo e inexigibilidade da multa, indefiro o
pedido. A excegdo de pré-executividade é aceita para se discutir matérias de interesse
publico, sem a necessidade de seguranca do Juizo, a exemplo do que ocorre nos
embargos a execugdo. Assim, somente matérias que de imediato sdo comprovadas
podem ser conhecidas na exce¢do. Ndo é o caso dos autos em que os executados
alegam excesso de cobranga, matéria restrita a embargos a execugdo, conforme o art.
917, incisos I e I1I, do CPC. As questoes apresentadas extrapolam os limites da excegdo
de pré-executividade, pois envolvem o mérito que dependem da interposi¢do de
embargos. Diante do exposto, acolho parcialmente a excecdo de pré-executividade o
que fago tdo somente para fins de reconhecer a impenhorabilidade do imovel matricula
100.008 (fls. 35/38). 2. No mais, para andlise do pedido de assisténcia judiciaria
gratuita, apresentem os executados, no prazo de quinze dias, todos os documentos
abaixo relacionados, sob pena de indeferimento. a) Trés ultimos comprovantes de
rendimentos; b) Copia da carteira do trabalho, notadamente em rela¢do as pdginas
que constam a qualifica¢do e a anotagdo de ultimo e/ou atual contrato de trabalho, c)
Copia dos extratos bancarios de contas de titularidade da parte em relagdo aos ultimos
trés meses; d) Copia dos extratos dos cartoes de crédito em relagdo aos ultimos trés
meses; e) Copia da ultima declara¢do de bens a Receita Federal. Caso ndo seja
obrigado a entregar a declaragdo de bens, devera juntar aos autos copia de documento
emitido pelo site da Receita Federal, na qual conste que seu CPF ndo esta incluido na
base de dados de processamento de declara¢do de bens daquele orgao. 3. No mais,
manifestem-se os exequentes, em quinze dias em termos de prosseguimento do feito.

Intime-se.” (““sic”, fls. 235/238 dos autos principais).

Embora o teor das razoes recursais, a r. decisao

agravada deve ser mantida.

Com efeito, a Lei n® 8.009/1990 conferiu
impenhorabilidade ao imoével tido como “bem de familia”, visando
resguardar a entidade familiar, garantindo-lhe um minimo existencial e
evitando a dissipagdo do bem onde ela reside. Nesse sentido, o artigo 1°

da referida Lei estabelece “in verbis” que:

“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 conjuges ou pelos
pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipoteses
previstas nesta lei.

Paragrafo unico. A impenhorabilidade compreende o imovel sobre o
qual se assentam a construg¢do, as plantacoes, as benfeitorias de

qualquer natureza e todos os equipamentos, inclusive os de uso
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profissional, ou moveis que guarnecem a casa, desde que quitados.”

O artigo 3° da mencionada Lei estabelece

excecoes a essa impenhorabilidade:

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

11 - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a construg¢do
ou a aquisi¢do do imovel, no limite dos créditos e acréscimos constituidos em
fungdo do respectivo contrato,

1II pelo credor da pensdo alimenticia, resguardados os direitos, sobre o bem,
do seu coproprietario que, com o devedor, integre unido estavel ou conjugal,
observadas as hipoteses em que ambos responderdo pela divida;
(Redagdo dada pela Lei n° 13.144 de 2015)

1V - para cobranga de impostos, predial ou territorial, taxas e contribuigcoes
devidas em fun¢do do imovel familiar;

V - para execugdo de hipoteca sobre o imovel oferecido como garantia real
pelo casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para execugdo de sentenca
penal condenatoria a ressarcimento, indenizagdo ou perdimento de bens.

VII - por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de locacdo.
(Incluido pela Lei n° 8.245, de 1991)

VIII revogado”

No caso vertente, verifica-se que o imovel
penhorado pertence aos executados, ora agravantes, sendo que a
documentacdo juntada nas fls. 201/203 dos autos principais confirma
que os executados residem no imovel, tanto que foram citados com hora
certa no endereco indicado (fl. 113 dos autos principais). Bem por isso,

tem-se como caracterizado o “bem de familia®, restando em
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consequéncia o reconhecimento da impenhorabilidade do imoével em

causa.

Demais, alega a Empresa exequente que ¢
cabivel a penhora de "bem de familia" pertencente a fiador de locagao
comercial. Nao obstante, ja se viu, os executados ofereceram o imoével
em causa a titulo de caug¢do, ndo se havendo falar em fianga no caso (v.

fl. 25 dos autos principais).
Resta a rejeicao do Recurso por conseguinte.

A proposito, eis a Jurisprudéncia:

Aglnt no Agint no REsp 2002381 / DF

Relator Ministro HUMBERTO MARTINS (1130)

Orgdo Julgador T3 - TERCEIRA TURMA

Data do Julgamento 19/08/2024

Data da Publicacao/Fonte DJe 22/08/2024

Ementa CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO DO ART. 422 DO CC. IMOVEL
OFERECIDO COMO GARANTIA REAL EM CONTRATO DE

LOCACAO. CAUCAO. BEM DE FAMILIA.
IMPENHORABILIDADE. PEDIDO DE EFEITO SUSPENSIVO
PREJUDICADO.

1. Ausente o prequestionamento do artigo apontado como violado, ndo é
possivel o conhecimento do recurso especial. Incidéncia da Sumulas
211/8TJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia pacifica do STJ, em caso de caucdo
prestada em contrato de locagdo, ndo é admissivel a penhora do bem de
familia. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

3. "Segundo entendimento adotado por este Superior Tribunal de Justiga,
somente sera admissivel a penhora do bem de familia quando a garantia
real for prestada em beneficio da propria entidade familiar, e ndo para
assegurar empréstimo obtido por terceiro ou pessoa juridica, sendo
vedada a presung¢do de que a garantia fora dada em beneficio da familia,
de sorte a afastar a impenhorabilidade do bem, com base no art. 3°, V,
da Lei 8.009/90" (AgInt no REsp 1.732.108/MT, relator Ministro Marco
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Buzzi, Quarta Turma, julgado em 27/5/2019, DJe de 3/6/2019).
4. Pedido de efeito suspensivo prejudicado.
Agravo interno improvido.

2032246-15.2023.8.26.0000

Classe/Assunto: Agravo de Instrumento / Locagdo de Imovel

Relator(a): Celina Dietrich Trigueiros

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 27/06/2023

Data de publicagdo. 27/06/2023

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execugdo de Titulo Extrajudicial.
Decisdo que acolheu a alegada impenhorabilidade de bem de familia do
imovel dado em garantia no contrato de locagdo. RECURSO manejado pela
parte exequente. EXAME: Entendimento adotado pelo E. Supremo Tribunal
Federal que ndo faz distincido quanto a locacdo para fins residenciais ou
comerciais no que se refere a hipotese do artigo 3°, incido VII, da Lei
8.009/90. Imével pertencente aos agravados, contudo, que foi oferecido como
caugdo imobilidria, ndo sendo admitida, portanto, a aplicacdo da excegdo
contida no inciso retromencionado. Requerimento de penhora que deve ser
indeferido. Decisdo mantida. RECURSO IMPROVIDO.

1003964-46.2021.8.26.0002

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Dario Gayoso

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 19/04/2023

Data de publicagdo. 19/04/2023

Ementa: APELACAO. EMBARGOS DE TERCEIRO. CONSTRICAO SOBRE
IMOVEL OFERECIDO EM CAUCAO REAL AO CONTRATO DE LOCACAO.
Respeitavel senten¢a que, julgou procedentes os embargos de terceiro e
declarou insubsistente a penhora do imovel objeto da matricula 49.935, do 15°
Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo, por reconhecer ser bem de
familia. RECURSO DA PARTE REQUERIDA. Aduz: i) o crédito perseguido
por meio da agdo de execugdo de titulo extrajudicial; ii) a existéncia da caugdo
imobiliaria prestada em relagdo locaticia devidamente averbada no folio real e
(iii) a previsdo contratual expressa de que a garantia, por ser reaa, abrange o
bem caucionado que responde pela divida oriunda do contrato de locagdo.
Caugdo que ndo se confunde com fianca. Garantias distintas. Apenas a
ultima é excepcionada pela Lei n. 8.009/1990. Precedentes do Egrégio
Superior Tribunal de Justica de que a oferta como caucdo imobiliaria no
contrato de locacdo, por si s6, ndo perfaz excecdo a intangibilidade do bem
de familia. RECURSO DESPROVIDO

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

mantida a r. decisdo agravada pelos proprios e juridicos fundamentos.
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Diante do exposto, nega-se provimento ao

Recurso.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relatora
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