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Direito fundamental a moradia: uma nova definicdo de seu

ambito de protecéo

51
A impenhorabilidade da Lei 8.009/90, o imovel residencial e o

conteudo constitucional do direito a moradia

No ordenamento juridico brasileiro, a primeira medida direcionada a
protecdo do imovel residencial proprio contra a execugdo por dividas de seus
moradores foi o instituto do bem de familia, previsto nos artigos 70 a 73 do
Caddigo Civil de 1916, que tornou impenhoravel os prédios, urbanos e rurais,
destinados ao domicilio da familia. Inspirado na Lei de 26 de janeiro de 1839, da
Republica independente do Texas, posteriormente conhecida como Lei de

29 o0 Bem de Familia do

Isencdo do Local do Lar (Homestead Exemption Act)
Estatuto de 1916 tinha como destinatario exclusivo a familia tradicional,
constituida pela unido entre homem e mulher - decorrente do casamento — e de

0 nrotecdo que se justificava pela sua destacada importancia como

sua prole
estrutura basica da sociedade e da economia no final do século XIX e inicio do

XX. Assim, todos os imoveis residenciais de devedores néo integrantes de um

%9 Essa lei foi editada num contexto de grave crise econdmica, com o evidente e
principal objetivo de incentivar a colonizagdo do extenso e despovoado territorio
mexicano, por meio da prote¢do dos proprietarios agricolas contra a penhora por dividas.
Descrevendo os antecedentes histéricos que motivaram o surgimento dessa lei, afirmou
Alvaro Villaca Azevedo: “Ao lado dos grandes beneficios criados pelos empréstimos,
como escolas, hospitais, canais, estradas, fabricas etc., criou-se a ilusdo dourada do
lucro facil, que levou o povo a ultrapassar os limites da realidade, abusando desses
empréstimos e do elevadissimo nivel de vida no prisma econémico-financeiro. Viria,
como consequéncia, a grande crise entre os anos de 1837 a 1839, iniciando-se, dentre
outros fatores, com a faléncia de um banco de grande expressao de Nova lorque, em 10-
5-1837, que foi o estopim do desencadeamento de uma verdadeira explosdo no campo
econdmico e financeiro que viria a conturbar toda a civilizagcdo americana e para agravar
em seus anais o retrato de uma de suas mais adversas épocas. (...) Os credores
realizaram penhoras em massa nos bens dos devedores (...). As quebras continuas e
inumeraveis foram inevitaveis e atingiram profundamente a familia norte-americana, de
um hora para a outra, em completo desabrigo econémico e financeiro. Nessa crise sem
precedentes, o Homestead Exemption Act editou-se para proteger as familias radicadas
na Republica do Texas, livrando de qualquer execucao judicial 50 acres de terra rural ou
um lote de terreno na cidade, compreendendo a habitacdo e melhoramentos de valor
nao superior a 500 délares, todos os méveis e utensilios de cozinha, desde que o valor
néo excedesse 200 dodlares (...)(AZEVEDO, Alvaro Villaca. Comentéarios ao Codigo Civil :
parte especial : direito de familia, volume 19 (arts. 1.711 a 1.783); coord. Antdnio
Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo : Saraiva, 2003. pp. 1-3).

20 Art. 70. E permitido aos chefes de familia destinar um prédio para domicilio desta,
com a clausula de ficar isento de execucéo por dividas, salvo as que provierem de
impostos relativos ao mesmo prédio. Paragrafo Unico. Essa isengdo durara enquanto
viverem os conjuges e até que os filhos completem a maioridade.
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nucleo familiar continuavam expostos a penhora por dividas, que, naquela
época, fruto da crise econdmica ja instalada no pais, dissipava herancas e
patriménios pessoais®’.

Requisito essencial para a constituicdo do bem de familia era a residéncia
efetiva dos seus membros no imével, que ndo poderia ter outra destinacdo. A
protecao alcangava, somente, dividas posteriores a instituicdo do bem de familia
(art. 71, 8 dnico), perdurando enquanto viverem os conjuges e até que os filhos
completassem sua maioridade (art. 70, § Unico). Inobstante tenha inaugurado um
novo e importante capitulo no universo da protecdo do devedor no Brasil, 0 bem
de familia do Codigo de 1916 nédo logrou efetividade junto aos seus destinatarios,
mostrando-se escassos 0s casos de sua instituicdo. A necessidade de iniciativa

252

do protegido™“ — o que motivou a denominacao de “bem de familia convencional

ou voluntario” -, a burocracia e o alto custo do procedimento de instituicdo®? —
necessidade de escritura publica, transcricdo no registro imobiliario e publicacdo
de editais na imprensa — e a inalienabilidade relativa do imével®* — a venda
somente poderia ocorrer com prévia autorizacdo dos membros da familia, e, em
caso da existéncia de filhos menores, mediante ordem judicial — sdo indicadas
pela doutrina como as principais causas do fracasso do instituto. Nas palavras de
Alvaro Villaga: “Entretanto, da maneira como foi tratado, ndo produziu ele os
resultados esperados; ndo porque seja destituido de proficiéncia para tanto, mas
porque ndo se deu a ele a estrutura devida™*®

O Cadigo Civil de 2002 — Lei n. 10.406, manteve o bem de familia
convencional no cenario juridico nacional, promovendo algumas mudancas
positivas em relacdo ao regime de 1916, que, no entanto, néo serdo suficientes
para fazer dele um instrumento popular de protecdo do direito a moradia do
devedor, tendo em vista a preservacdo dos mesmos vicios responsaveis pelo
fracasso do modelo anterior. As mais importantes inovacdes foram: a) deslocou-
se o tratamento do matéria da parte geral do Codigo Civil para a parte especial,
com sua insercao no Livro IV, dedicado ao direito de familia; b) possibilidade de
instituicdo por qualquer dos cbnjuges e pela entidade familiar (art. 1.711), em

observancia ao disposto no art. 226, 88 3° e 4° da CF/88; c) atribuicdo de

5L 7ILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. p. 170.

%2 No regime de 1916, somente o homem, “chefe da familia” (art. 233 do Cédigo Civil),
tinha legitimidade para instituir o bem de familia, salvo nos casos do art. 251 do Cdédigo
Civil, guando a mulher assumia a chefia da sociedade conjugal.

233 Art. 73. A instituicdo devera constar de escritura publica transcrita no registro de
imoéveis e publicada na imprensa local e, na falta desta, na da Capital dos Estados.

2% Art. 72. O prédio, nas condicdes acima ditas, ndo podera ter outro destino, ou ser
alienado, sem o consentimento dos interessados e dos seus representantes legais.

%5 AZEVEDO, Alvaro Villaca, op. cit. p. 7.
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legitimidade a terceiros para instituir o bem de familia (art. 1.711, § Unico); d)
possibilidade de o bem de familia abranger adicionalmente — além do bem imével
— valores mobilidrios, cuja renda deve ser aplicada na conservagédo do imével e
sustento da familia (art. 1.712); e) extensdo da protecdo para as pertencas e
acessorios do imovel; f) limitacdo do valor do bem de familia a 1/3 (um ter¢o) do
patrimdnio liquido existente ao tempo da instituicdo; g) previsdo expressa quanto
a permissao de penhora do bem por dividas condominiais (art. 1.715). Manteve-
se a sua destinacao exclusiva a familia devedora — na sua nova conformacéo
constitucional de entidade familiar -, a obrigatoriedade de residéncia no imével -
que pode ser urbano ou rural (arts. 1.712 e 1.717) -, a limitacdo da protecéo as
dividas posteriores a instituicdo (art. 1.715), a duracdo enquanto viver um dos
cbnjuges ou, na falta destes, até que os filhos completem a maioridade (arts.
1.716 a 1.722), a exigéncia de registro da instituicdo junto ao Cartério de Imoveis
(arts. 1.711 e 1.714) e a inalienabilidade relativa do imével (art. 1.717).

Da sintese desenvolvida, percebe-se que o instituto do bem de familia
convencional do Cadigo Civil, tanto em sua regulamentacdo de 1916 quanto na
de 2002, ndo promove uma protecdo plena do direito & moradia dos portadores
de dividas, uma vez que voltado, exclusivamente, para a familia devedora e ndo
para o ser humano devedor, considerado em sua individualidade. Esta
deficiéncia, somada a todas as outras ja elencadas®®, fez surgir a necessidade
de outro instrumento de protecdo mais eficaz e democratico do direito a moradia
dos devedores, para fazer frente as pretensfes executérias dos credores.

E foi novamente em um contexto de crise econdmica, marcado pelo
endividamento da populacdo, que esse instrumento veio a lume, com a edi¢do da
Lei 8.009, de 29.03.1990 — Dispde sobre a impenhorabilidade do bem de familia -
, fruto da conversdo da Medida Provisoria n. 143, de 08.03.1990. Situando o
momento histérico de surgimento da Lei 8.009, afirmou Ana Marta Cattani de

Barros Zilveti:

“A mensagem 28 de 1990, dirigida ao Congresso Nacional pelo Presidente da
Republica José Sarney, da qual faz parte a exposicao de motivos, de 8 de marco
de 1990, redigida pelo Ministro da Justica Saulo Ramos, ressaltava o contexto
histérico e social a época, marcado por ... inflagdo e cumulagcdo de juros.
Naquele periodo, ainda se faziam sentir os efeitos do Plano Cruzado, que causou

% Atualmente, o bem de familia do Cédigo Civil possui utilizacdo subsidiria, para os

casos em que o proprietario possui dois ou mais imdveis residenciais e deseja optar por
um deles, para manté-lo protegido, escapando da escolha pelo de menor valor constante
do art. 5°, § Unico, da Lei 8.009/90 (“Na hipotese de o casal, ou entidade familiar, ser
possuidor de varios imdveis utilizados como residéncia, a impenhorabilidade recaira
sobre o de menor valor, salvo se outro tiver sido registrado, para esse fim, no Registro
de Imdveis e na forma do art. 70 do Cddigo Civil".)
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endividamento de muitos — principalmente para obtencdo de financiamento
imobiliario — iludidos com as promessas de inflagdo zero e juros baixos. O

cenario de crise financeira, ainda que ndo seja comparavel a situagdo
generalizada de faléncia ocasionada pela crise americana de 1839, denota, mais
uma vez, a intencdo do legislador de proteger os devedores em momento de
imprevisibilidade econémica™®’.

Em seu artigo 1°, dispde o diploma legal em comento:

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 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 os equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou mdveis que
guarnecem a casa, desde que quitados.

Deste artigo 1° se constata, sem maior esforco, que estamos diante de
um renovado instituto de protecdo ao direito a moradia, que ndo mais exige
qualquer conduta dos beneficiarios para a sua instituicAo e consequiente
incidéncia. A protecdo da impenhorabilidade prevista no novo diploma legal
decorre da mera caracterizacdo do imével como residencial e de sua utilizacédo
permanente pela entidade familiar®®, dispensadas todas as formalidades
previstas no Cédigo Civil. E o chamado “bem de familia legal ou involuntario”,
que tornou isentos de execuc¢des por dividas, salvo as excecbes previstas na
prépria Lei 8.009/90, todos os imdéveis residenciais pertencentes a entidades

familiares. Nesse ponto esta4 a grande virtude da Lei 8.009/90%%°

, responsavel
pela popularizacdo da impenhorabilidade como instrumento de defesa do direito
a moradia. Junto com a difusdo do seu uso vieram os amplos debates
doutrinarios e jurisprudenciais, que estdo a propiciar uma nova roupagem para o

instituto, mais consentanea com os postulados constitucionais de valorizacdo da

27 7ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. p. 183.

8 Art. 5° da Lei 8.009/90: “Para os efeitos de impenhorabilidade, de que trata esta lei,
considera-se residéncia um Unico imével utilizado pelo casal ou pela entidade familiar
ES%ra moradia permanente”.

Nas palavras de Alvaro Villaga: “Nesse caso, a impenhorabilidade nasce ex lege, por
norma de ordem publica; por isso que chamo essas espécies de bem de familia,
respectivamente, “imével legal” e “mével legal’. Legal, porque, instituidos por lei,
independem da vontade do interessado ou do cumprimento de formalidades para sua
constituigdo” (AZEVEDO, Alvaro Villaga, op. cit. p. 106).

0 Qutra grande virtude foi ndo prever a inalienabilidade relativa do imével, mas,
somente, a sua impenhorabilidade, mecanismo suficiente para a protecdo do direito a
moradia.
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pessoa humana, individualmente considerada ou integrante de uma entidade
familiar.

As primeiras controversias surgidas em torno do novo instituto, versando
sobre a revogagdo ou ndo do bem de familia do Cddigo Civil e a sua
constitucionalidade, foram rapidamente superadas. A Lei 8.009/90 guarda clara
relacdo de especialidade com os dispositivos do Cédigo Civil que tratam do bem
de familia, motivo pelo qual, por forca do art. 2°, § 2° da Lei de Introducéo ao
Cédigo Civil®®, ndo ha que se falar em revogacdo destes Gltimos. Ademais, a
propria Lei 8.009/90 - em seu art. 5°, § Gnico - e o Cadigo Civil de 2002 - em seu
art. 1.711 - resguardaram expressamente a vigéncia conjunta de ambos os
regimes de protecdo ao imével residencial.

Logo apés a edicdo da Lei 8.009/90, algumas vozes se levantaram
gquestionando a sua constitucionalidade, invocando, entre outros argumentos, a
violagdo do direito de propriedade e a diminuicdo a protecdo ao crédito, com
prejuizos para o mercado e a prépria pessoa que necessitasse de empréstimo.
%2 Na linha do que ja foi dito em relacdo as medidas protetivas do art. 649 do
Cdédigo de Processo Civil, a impenhorabilidade da Lei 8.009 ndo padece da

pecha de inconstitucionalidade®®

, salvo quando socorre devedor proprietario de
imével de extensa area ou de elevado valor de mercado, como sera visto
adiante. Ao contrario, o diploma legal em questdo, fruto da legitimidade
democrética do legislador ordinario de conformar e dar vida a Constitui¢éo,
promove principio — dignidade da pessoa humana — e direito — moradia — tidos

|264

como fundamentais em nossa ordem constitucional™”, impondo restricbes

6L Art. 2° N&o se destinando & vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que outra a

modifique ou revogue. § 2° A lei nova, que estabelec¢a disposi¢cdes gerais ou especiais a
ar das ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei anterior.
®2 Segundo Carlos Callage, a impenhorabilidade geral de bens instituida pela Lei 8.009
“torna indcuo o principio universal da sujeicdo do patrimdnio as dividas, acolhido pela
Constituicao brasileira (art. 5°, incs. LXVII) e atinge o préprio regime econdmico adotado
pela Carta, que pressupde relacdes obrigacionais das mais diferentes espécies,
suprimindo as garantias e a eficacia coativa do direito de crédito. (...) No passado, o
devedor respondia com o seu proprio corpo. No presente, responde com 0 seu
patriménio e, neste futuro, ndo responde mais” (CALLAGE, Carlos. Inconstitucionalidade
da Lei 8.009, de 29-3.1990 (Impenhorabilidade do imével residencial). RT 662. p. 63).
83 Esse foi 0 entendimento do STF, sufragado nos autos do RE 179768/PR, 22 T., rel.
Min. Carlos Velloso, j. 28.6.96, DJU 24.4.98, p. 12, que considerou constitucional,
inclusive, a aplicacdo retroativa da Lei 8.009/90, para alcancar as penhoras em curso
q6uando de sua edicdo, conforme prevé o art. 6°.
%% Seria uma conduta contraditéria do Estado Brasileiro ndo proteger o minimo
existencial em matéria de direito a moradia do devedor, uma vez que, com fundamento
na Constituicdo de 1988, poderia Ihe ser exigido em juizo prestacdo material de mesmo
conteudo.
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adequadas, necessarias e proporcionais ao direito de propriedade dos credores,
que, ademais, ndo violam o seu nucleo essencial.

A adequacdo se faz presente porque a restricdo visa atingir fim
constitucionalmente legitimo (promocéo do direito a moradia) e se mostra meio

265

idbneo e eficaz para tanto””. A necessidade ressai evidente de qualquer

confronto que se faca entre a medida questionada e outras que podem se
apresentar como aptas a proteger o direito a moradia dos devedores. Com
certeza, a impenhorabilidade da Lei 8.009 sera a mais eficaz para proteger este
direito e a menos onerosa para o direito de propriedade dos credores. A
proporcionalidade em sentido estrito também é facil de ser constatada, tendo em
vista a relevancia e o grau de satisfacdo do direito promovido — moradia do
devedor — em confronto com a reduzida amplitude da restricdo imposta ao direito
de propriedade dos credores, que nao toca 0 seu nucleo essencial, em especial
por dois motivos: primeiro, o credor continua tendo todo o restante do patriménio
do devedor, inclusive seus bens futuros, para promover a execucdo de seu
crédito; segundo, os credores devem se acautelar ao conceder créditos,
certificando-se de que o0s devedores possuem outros bens, que n&o os
impenhoraveis por lei, para responder por suas dividas.

Questdo polémica acerca da impenhorabilidade do imével residencial
refere-se a definicdo dos beneficiarios de sua protecdo. Inicialmente, todas as
interpretagdes se limitaram a reconhecer que se tratava de mais um bem de
familia, a semelhanc¢a do previsto nos artigos 70 a 73 do Cdédigo Civil de 1916,
com ambito de protecdo subjetivo um pouco mais alargado, ou seja, além dos
casais e das familias tradicionais alcancava, também, as entidades familiares do
art. 226, 88 3° e 4° da Constituicdo Federal, compostas da unido estavel entre
homem e mulher e da comunidade formada por qualquer dos pais e seus
descendentes®®.

O primeiro grande passo na busca de uma universalizacdo da protecéo
conferida pelo instituto, promovido pela jurisprudéncia, teve como fundamento a
percepcdo, muito bem retratada por Alvaro Villaca, de que as formas de

constituicdo de familias ou entidades familiares enunciadas na Constituicdo

%5 Entre as centenas de decisdes de nossos tribunais ao longo desses dezoitos anos de

existéncia da Lei 8.009/90, resguardando o direito a moradia dos devedores dos
interesses patrimoniais dos credores, veja-se 0 teor da seguinte decisdo do STJ:
“EXECUCAO — Bem de familia — Impenhorabilidade — Imével destinado & moradia da ex-
mulher e da filha — E impenhoravel o apartamento que, no acordo de separacéo do
casal, foi destinado a moradia da ex-mulher e da filha menor — Recurso ndo conhecido
543‘ T., REsp 112.665-RJ, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j. 7-4-1999, v.u.).

® Nesse sentido veja-se o pronunciamento do STJ no REsp 67.112-4/RJ — j. 29.08.95 —
rel. Ministro Barros Monteiro, publicado em RT v. 726, ano 85, p. 203-206, abril de 1996.
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Federal ndo poderiam ser taxativas, uma vez que ndo é a lei ou qualquer vinculo
juridico que escolhem o modo de constitui-las, dando-se o seu surgimento de

forma espontanea, como instituicdo social que é%%

. Instituicdo social que tem
como o seu verdadeiro elemento de construcdo e perpetuacdo a afetividade,
Unico laco capaz de promover e sustentar a unido das pessoas para 0
atingimento dos reais fins da familia dos novos tempos: garantir o
desenvolvimento saudavel, digno e feliz da pessoa humana®®®. Nesse contexto, o
conceito de entidade familiar tornou-se multiforme, estendendo a protecao da Lei
8.009/90 para as mais diversas relacbes assim caracterizadas, podendo ser
citadas as comunidades formadas por irm&os®®, por tio e sobrinho, por avés e
netos etc.

O ultimo e decisivo passo em favor da universalizacdo, no entanto, deu-
se a partir da constatacdo de que a pessoa humana, o livre desenvolvimento de
sua personalidade e a promogédo de sua dignidade constituem os objetivos
centrais de nosso tempo, para os quais devem se direcionar todas as normas de
direito positivo?’®. No caso da Lei 8.009 esse direcionamento fica mais facil e
sem maiores traumas hermenéuticos, uma vez que 0 seu enderecamento inicial
foi feito as familias e entidades familiares, instituicdes que, no atual estagio do
desenvolvimento humano e social, se traduzem em instrumentos qualificados de
tutela da propria pessoa humana considerada individualmente. Ademais, como o
movel de protegcdo da lei em questdo é o direito a moradia, igualmente
necessario e fundamental para as pessoas agrupadas em familias ou entidades
familiares e para as que vivem s@s, a propria finalidade do instituto impde o
alargamamento de seu campo subjetivo de protecéo.

Seguindo essa linha de raciocinio, de base eminentemente constitucional,
e convencida de que o direito a moradia integra as proprias nocdes de
personalidade e dignidade humanas, novamente a jurisprudéncia nacional

avancou na interpretacdo do instituto da impenhorabilidade, estendendo a sua

67 AZEVEDO, Alvaro Villaca, op. cit. 88.

8 Em passagem importante sobre essa questdo, registraram Cristiano de Faria e
Nelson Rosenvald: “Facil depreender que a nova realidade social ha de ser talhada a
partir da legalidade constitucional e que, por conseguinte, a entidade familiar deve ser
entendida, hoje, como grupo social fundado, essencialmente, por lacos de afetividade,
pois a outra conclusdo ndo se pode chegar a luz do texto constitucional, merecendo
todos os grupos familiares (previstos, ou n&o, na Magna Charta), protecdo da
impenhorabilidade decorrente do bem de familia” (FARIAS, Cristiano Chaves de;
ROSENVALD, Nelson. Direito Civil: Teoria Geral, op. cit. p. 393).

%9 Nesse sentido Ac. un. da 42 Turma do STJ — Resp 159.851/SP — rel. Min. Ruy
Rosado de Aguiar —j. 19.03.98 — DJU 22.06.98, p. 100.

"% TEPEDINO, Gustavo. “Novas Formas de Entidades Familiares: efeitos do casamento
e da familia ndo fundada no matriménio”. In: TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito
Civil, op. cit. p. 372.
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protecdo para todas as pessoas humanas, independentemente de integrarem

uma familia ou uma entidade familiar, em elogiavel atividade de concretizacdo e

271

efetivacdo das normas constitucionais. Em resumo, hodiernamente“’™ ndo restam

mais duvidas de que toda e qualquer pessoa - casada, convivente, vilva,
divorciada, solteira etc — é beneficiaria da protecdo concedida pela Lei 8.009/90
ao imoével residencial, motivo pelo qual a terminologia “bem de familia” mostra-se

inadequada para designar o instituto, melhor definido, nas palavras de Ana Marta

Cattani de Barros Zilveti, por “bem residencial da pessoa humana™?".

Por serem verdadeiros leading cases dessa virada jurisprudencial,
merecem ser transcritas, na integra, as ementas de dois acorddos do Superior

Tribunal de Justica:

RESP - CIVIL - IMOVEL - IMPENHORABILIDADE - A Lei n° 8.009/90, o art. 1°
precisa ser interpretada consoante o sentido social do texto. Estabelece
limitacdo a regra draconiana de o patriménio do devedor responder por suas
obrigagGes patrimoniais. O incentivo a casa propria busca proteger as pessoas,
garantido-lhes o lugar para morar. Familia, no contexto, significa instituicdo
social de pessoas que se agrupam, normalmente por lacos de casamento, unido
estavel, ou descendéncia. Ndo se olvidem ainda os ascendentes. Seja o
parentesco civil, ou natural. Compreende ainda a familia substitutiva. Nessa
linha, conservada a teleologia da norma, o solteiro deve receber o mesmo
tratamento. Também o celibatario é digno dessa prote¢do. E mais. Também o
villvo, ainda que seus descendentes hajam constituido outras familias, e como,
normalmente acontece, passam a residir em outras casas. "Data vénia", a Lei n°
8.009/90 ndo esta dirigida a nimero de pessoas. Ao contrario - a pessoa.
Solteira, casada, vilva, desquitada, divorciada, pouco importa. O sentido social
da norma busca garantir um teto para cada pessoa. S6 essa finalidade, "data
vénia", pde sobre a mesa a exata extensao da lei. Caso contréario, sacrificar-se-a
a interpretacdo teleolégica para prevalecer a insuficiente interpretagdo literal.
(REsp 182223/SP — RECURSO ESPECIAL1998/0052764-8 - Ministro LUIZ
VICENTE CERNICCHIARO - SEXTA TURMA — Data da Julgamento 19/08/1999
- Publicacdo DJ 10.05.1999 p. 234).

PROCESSUAL - EXECUCAO - IMPENHORABILIDADE - IMOVEL -
RESIDENCIA — DEVEDOR SOLTEIRO E SOLITARIO — LEI 8.009/90. - A
interpretacao teleoldgica do Art. 1°, da Lei 8.009/90, revela que a norma néo se
limita ao resguardo da familia. Seu escopo definitivo é a protecdo de um direito
fundamental da pessoa humana: o direito a moradia. Se assim ocorre, ndo faz
sentido proteger quem vive em grupo e abandonar o individuo que sofre o mais
doloroso dos sentimentos: a soliddo. - E impenhoravel, por efeito do preceito

2"t \/eja-se julgamento recente do STJ sobre a questdo: AGRAVO REGIMENTAL EM
RECURSO ESPECIAL. IMPENHORABILIDADE. IMOVEL RESIDENCIAL. SOLTEIRO.
PRECEDENTES. 1. Firmou-se entendimento nesta Corte quanto a impenhorabilidade do
imovel residencial, ainda que solteiro seja o executado (EREsp 182.223/SP, Corte
Especial, com voto vencedor da lavra do em. Min. Humberto Gomes de Barros, DJ de
7/4/2003); 2. Agravo regimental improvido. (AgRg no REsp 672829 / GO -
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL
2004/0093388-2 - Ministro HELIO QUAGLIA BARBOSA - QUARTA TURMA - Data do
julgamento 14/11/2006 - Publicacdo DJ 04.12.2006 p. 320).

272

ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. p. 332.
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contido no Art. 1° da Lei 8.009/90, o imovel em que reside, sozinho, o devedor
celibatario. (EREsp 182223 / SP - EMBARGOS DE DIVERGENCIA NO
RECURSO ESPECIAL 1999/0110360-6 - Ministro HUMBERTO GOMES DE
BARROS - CORTE ESPECIAL — Data do julgamento 06/02/2002 — Publicacao
DJ 07.04.2003 p. 209).

Inobstante sua destacada importancia como instrumento de prote¢édo do
imovel residencial da pessoa humana, a impenhorabilidade decorrente da Lei
8.009/90 — que, como j4 chegamos a sustentar, em passagem anterior deste
estudo, independia de previséo legal para ser reconhecida em juizo, podendo tal
manifestacdo da eficacia do direito a moradia ser extraida diretamente do texto

constitucional -2"3

ndo é absoluta. A necessidade de proteger e promover de
forma mais eficaz outros direitos e interesses constitucionais de maior relevancia
em disputas especificas com o direito & moradia, bem como de se garantir o
préprio acesso a moradia, fez com que o legislador ordinario, no seu normal
exercicio de ponderacao legislativa, excepcionasse expressamente da protecéo
da impenhorabilidade algumas situacdes (art. 3°), relativizando a impossibilidade
de submeter a execucdo o imdvel residencial.

Do rol do art. 3° da Lei 8.009/90°"*, merecem ser destacadas e
trabalhadas, ainda que de forma sucinta, algumas excecfes. Primeiro, a que
garante a penhora do imével residencial em razao de créditos de trabalhadores
da propria residéncia (inciso 1) e pelo credor de penséao alimenticia (inciso Ill). No
caso, foi dada precedéncia a necessidade alimentar, tida como mais premente
em relacdo a de moradia. Segundo, a penhora para assegurar o pagamento do
crédito decorrente do financiamento destinado a construcdo ou aquisicao do
imovel (Il). Esta excec¢do é facilmente justificavel, tendo em vista que a sua
auséncia geraria verdadeira escassez ou inexisténcia de crédito imobiliario.
Terceiro, a penhora para cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribuigbes devidas em fung&o do imoével familiar. Aqui sobreleva o interesse
tributario estatal, de relevancia ja destacada em momento anterior, que restaria
fragilizado sem a disponibilidade do imével para garantir o seu adimplemento.

Em nova e importante contribuicdo para o aperfeicoamento do instituto da
impenhorabilidade, que merece aplausos, o Poder Judicidrio, por meio do
Superior Tribunal de Justica, corrigiu omissao do legislador, dando interpretacéo

construtiva ao termo “contribuicées”, para nele incluir despesas condominiais®”.

23 \er nota 177.
" Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execucéo civil, fiscal,
E)7r5evidenciéria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido: (...):

Atualmente este é o entendimento pacificado no seio do STJ, conforme pode ser visto
do seguinte julgado: “A Quarta turma alterou o seu posicionamento anterior para passar
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Inobstante as criticas da doutrina, fundadas na impossibilidade de se conferir
interpretagdo extensiva ao rol de excegbes do art. 3° o0 certo € que esse
entendimento mais promove do que viola o direito a moradia, tendo em vista
garantir maior efetividade ao pagamento das despesas condominiais, sem as
gquais os condominios em geral ndo teriam como se manter.

Discussdo importante e acalorada surgiu no que toca a excecgao prevista
no inciso VII, do art. 3° acrescentado pela Lei 8.245/91, que prevé a
possibilidade de penhora do imével residencial do fiador por obrigacéo
decorrente de fianca concedida em contrato de locacdo. Na doutrina, esta
excecdo ganhou severas criticas, sob os fundamentos de violar o direito
fundamental a moradia do fiador e o principio da igualdade. Nesse sentido

resumiram Cristiano de Farias e Nelson Rosenvald:

“De fato, parece ter havido um grave equivoco legislativo ao permitir que fosse
penhorado o bem de familia por conta de fianca prestada em contrato de locacao
de imével urbano. E que os bens — méveis ou iméveis, eventualmente existentes
— do locatério (o devedor principal) ndo poderdo ser penhorados, uma vez que
incidir4 sobre eles a impenhorabilidade legal, em conformidade com o art. 1° da
lei protetiva. Ora, se a lei, que ndo permite a penhora do bem de familia do
devedor principal, vai permitir (inciso VII, art. 3°) a penhora do imével que serve
de moradia para o fiador, viola flagrantemente a igualdade substancial,
maculando na inteireza a inciso referido.

“Por isso, hé total incompatibilidade da norma legal com a Constituicdo Federal,
seja porque a mesma é incompativel com a protecéo jusfundamental a moradia,
seja em razdo da quebra da igualdade substancial, tratando diferentemente
devedores originados pela mesma causa™’®.

Levada a questdo ao Supremo Tribunal Federal, a tese da

2T sob os mesmos fundamentos

inconstitucionalidade foi inicialmente acolhida
sustentados pela doutrina. No entanto, em novo julgamento, agora do plenario e
apos discussbes mais aprofundadas, a mesma Corte decidiu, por maioria, em
sentido diverso?®. No seu novo e atual posicionamento, a Suprema Corte
assentou que o dispositivo atacado promove o direito & moradia, ao facilitar o
acesso de ndo-proprietarios as habitacdes arrendadas, por meio da garantia da

fianca pessoal, menos onerosa que a fianca bancéaria. Dentro desse contexto

a admitir a penhora de imdvel residencial na execugao promovida pelo condominio para
cobranca de cotas condominiais sobre ele incidentes, inserindo a hipétese nas excecdes
contempladas pelo inciso IV do art. 3° da Lei 8.009/90" (STJ, Ac. 42 T., REsp. 20.362-
9/SP, rel. Min. César Asfor Rocha, j. 18.5.99, DJU 21.6.99).

"% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direito Civil: Teoria Geral, op.
cit. p. 390.

' STF, RE 352.940-4/SP, rel. Min. Carlos Velloso, j. 25.4.05.

?"® STF, Ac. Plenério, RE 407.688-8/SP, rel. Min.Cézar Peluso, j. 8.2.06, DJ 06.10.06, p.
33.
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promocional, entendeu-se justificada e aceitavel a restricado imposta ao direito a
moradia do fiador, que sempre pode escolher entre prestar ou ndo a garantia.
Pela riqueza com que tratou do tema, merecem transcrigdo alguns trechos do
voto vencedor do Ministro Cézar Peluso, que abordou questdes como a

dimensao objetiva e prestacional dos direitos fundamentais sociais:

“A regra constitucional enuncia direito social, que, ndo obstante suscetivel de
qualificar-se como direito subjetivo, enquanto comp8e 0 espac¢o existencial da
pessoa humana, “independentemente da sua justiciabilidade e exequibilidade
imediatas”, sua dimensdo objetiva supbe provisdo legal de prestacbes aos
cidaddos, donde entrar na classe dos chamados “direitos a prestacoes,
dependentes da actividade mediadora dos poderes publicos”.

Isso significa que, em teoria, sdo varias, se nao ilimitadas, as modalidades ou
formas pelas quais o Estado pode, definindo-lhe o objeto ou o conteldo das
prestacdes possiveis, concretizar condicdes materiais de exercicio do direito
social & moradia.

()

Dai se vé logo que nao repugna a ordem constitucional que o direito social de
moradia — o qual, € bom observar, se ndo confunde, necessariamente, com
direito a propriedade imobiliaria ou direito de ser proprietario de imével — pode,
sem prejuizo doutras alternativas conformadoras, reputar-se, em certo sentido,
implementado por norma juridica que estimule ou favoreca o incremento da
oferta de imoéveis para fins de locacéo habitacional, mediante previsao de reforco
das garantias contratuais dos locadores.

(..r)

A respeito, ndo precisaria advertir que um dos fatores mais agudos de retracéo e
de dificuldades de acesso ao mercado de locacdo predial esta, por parte dos
candidatos a locatérios, na falta obsoluta, na insuficiéncia ou na onerosidade de
garantias contratuais licitamente exigiveis pelos proprietarios ou possuidores de
imoveis de aluguel. Nem, tampouco, que acudir a essa distorcdo, facilitando
celebracé@o dos contratos e com isso realizando, num dos seus multiplos modos
de positivacdo e de realizacao histérica, o direito social de moradia, € a prépria
ratio legis da excecdo prevista no art. 3° inc. VIl, da Lei 8.009, de 1990. S&o
coisas 6bvias e intuitivas.

(...)

N&o admira, portanto, que, no registro e na modelacdo concreta do mesmo
direito social, se preordene a norma subalterna a tutelar, mediante estimulo do
acesso a habitacédo arrendada — para usar os termos da Constituicdo lusitana -, o
direito de moradia de uma classe ampla de pessoas (interessadas na locacao),
em dano de outra de menor espectro (a dos fiadores proprietarios de um sé6
imodvel, enquanto bem de familia, os quais ndo sao obrigados a prestar fianca).
Castrar essa técnica legislativa, que ndo pré-excluiu aces estatais concorrentes
doutra ordem, romperia o equilibrio do mercado, despertando exigéncias
sistematicas de garantias mais custosas para as locacdes residenciais, com
conseqiente desfalque do campo de abrangéncia do proprio direito
constitucional a moradia”.

Aliada das excecdes do art. 3° a exigéncia de boa-fé prevista

expressamente no art. 4° da Lei 8.009/90?"° constitui mecanismo valioso, a ser

29 Art. 4 Nao se beneficiara do disposto nesta Lei aquele que, sabendo-se insolvente,
adquire de ma-fé imovel mais valioso para transferir a residéncia familiar, desfazendo-se
ou ndo da moradia antiga. § 1° Neste caso podera o juiz, na respectiva agao do credor,
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utilizado de forma prudente - mas corajosa - pelo Poder Judiciario, para equilibrar
as relacbes entre devedor e credor, impedindo que a impenhorabilidade do
imovel residencial se torne um mecanismo para proteger maus e contumazes
pagadores, o que nunca foi o seu propdsito. Embora aparentemente restrita ao
ambito do art 4°, a boa-fé, por sua destacada habilidade de funcionar como
“porta de entrada” para a incidéncia das normas constitucionais nas relacoes
privadas®®, acaba por irradiar os seus efeitos por todos os dispositivos da Lei
8.009/90, servindo, inclusive, de fundamento para a imposicdo de excecbes a
garantia da impenhorabilidade®!. Nesse sentido, veja-se o disposto no inciso V,
do art. 3°, que autoriza a penhora do imovel residencial do devedor nos casos em
que, voluntariamente, ele foi oferecido como garantia real (hipoteca) de negdcio
juridico firmado por seu proprietario, que néo podera, assim, num futuro processo
executivo, argiir a condicdo de bem residencial da pessoa humana.

Por todos os beneficios que a boa-fé pode trazer para o amadurecimento
e equilibrio das rela¢des credor-devedor, ajudando a moldar um novo e justo
instituto da impenhorabilidade, é que recebemos com reservas decisdes do
Superior Tribunal de Justica que, sem levar em conta situacdes concretas,
declaram a ineficacia de penhoras realizadas, por indicacao do préprio devedor-

proprietario, sobre o seu imovel residencial®®*>. Ou seja, apés indicar o seu imével

transferir a impenhorabilidade para a moradia familiar anterior, ou anular-lhe a venda,
liberando a mais valiosa para execug¢do ou concurso, conforme a hipétese.

%89 Rosenvald, Nelson. Dignidade humana e boa-fé no Cédigo Civil. Sdo Paulo : Saraiva,
2005. (Colecao Prof. Agostinho Alvim). p. 32.

281 Com muita propriedade, Ana Marta Cattani de Barros Zilveti retrata situacdo em que a
aplicacé@o da boa-fé impede a impenhorabilidade do imével residencial do devedor: “Nao
sdo incomuns, outrossim, 0s casos em que a parte promete alienar o imovel por meio de
compromisso de compra e venda e, posteriormente, desfeita a venda, recusa-se a
devolver o valor j& recebido do promitente comprador. Em execucdo de divida assim
originada, ndo podera o devedor, outrora promitente vendedor, alegar em seu favor que
o imével prometido a venda é bem de familia, com o Unico intuito de livra-lo da penhora e
furtar-se ao pagamento da divida” (ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op.cit. 286). O
STJ ja teve oportunidade de enfrentar essa questdo, decidindo que, no caso, o imével
ndo goza da protecéo da impenhorabilidade (Ac. un. da 42 T. do STJ — Resp 51.480-0-
SP — rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar —j. 20/06/95 — DJU 28/08/95, p. 26.636 — publicado
em Repertorio IOB de Jurisprudéncia, caderno 3, n. 11276, p. 296, out. 1995).

%82 Nesse sentido a seguinte decisdo do STJ, que se assentou na premissa exclusiva de
gue o beneficio da impenhorabilidade foi instituido por lei de ordem publica, que nao
pode ser afastado por renuncia pessoal do beneficiario. PROCESSUAL CIVIL E
TRIBUTARIO. EXECUGCAO FISCAL. BEM DE FAMILIA OFERECIDO A PENHORA.
RENUNCIA AO BENEFICIO ASSEGURADO PELA LEI. 8.009/90. IMPOSSIBILIDADE. 1.
A indicacao do bem de familia & penhora néo implica em renlncia ao beneficio conferido
pela Lei 8.009/90, maxime por tratar-se de norma cogente que contém principio de
ordem publica, consoante a jurisprudéncia assente neste STJ. 2. Dessarte, a indicacéo
do bem a penhora ndo produz efeito capaz de elidir o beneficio assegurado pela Lei
8.009/90. Precedentes: (...) 3. As exce¢Bes a impenhorabilidade devem decorrer de
expressa previsdo legal.4. Agravo Regimental provido para dar provimento ao Recurso
Especial. (AgRg no REsp 813546/DF; AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
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residencial a penhora, usufruindo dos beneficios processuais e materiais da
garantia do juizo, o devedor, em fase posterior do processo executivo, alega que
0 mesmo é bem residencial da pessoa humana, ndo passivel de constricdo. Ao
que parece, a melhor solucdo estd em avaliar, em cada caso concreto, a
situacdo em que se deu a indicacdo do imdvel residencial a penhora pelo
devedor-proprietario, para considera-la ineficaz quando formalizada de boa-fé,
por desconhecimento ou em estado de necessidade, e eficaz nos casos de
flagrante ma-fé*®,

Todas as questbes acima abordadas, de importancia vital para a
compreensdo da protecdo proporcionada pela impenhorabilidade da Lei
8.009/90, esbarram na necessidade, cada vez mais presente, de se definir o
ambito de protecdo objetivo do instituto, ou seja, qual o bem ou os bens
corpOreos estdo a salvo do poder executivo dos credores. Em sintese, qual o
bem, considerado em sua multiplicidade de conteudos, pode ser tido como
imovel residencial da pessoa humana. Desde ja, como serd visto adiante, é
importante frisar que essa definicAo ndo pode ser resultado de uma mera
interpretacdo literal ou mesmo teleolégica dos dispositivos da lei de regéncia,
mas sim de uma leitura ou releitura sistematica do instituto a luz da Constituicao
Federal de 1988, que preserve ao maximo os direitos fundamentais a moradia
do devedor e de propriedade do credor.

Dos artigos 1° e 5°%* da Lei 8.009/90, ja4 se percebe facilmente que o
objeto central da protecéo da impenhorabilidade é o imével residencial proprio do
devedor, aquele no qual ele reside de forma efetiva e permanente, exercendo o
seu direito a moradia. Assim, a ndo utilizacdo do imével para fins de residéncia
do proprio devedor implica na perda da protecdo da impenhorabilidade. Esse
entendimento, no entanto, ja foi relativizado pela acdo da jurisprudéncia, que tem

garantido a protecdo da impenhorabilidade sobre o Gnico imdvel de propriedade

ESPECIAL 2006/0019218-8; Ministro LUIZ FUX; PRIMEIRA TURMA; 10/04/2007; DJ
04.06.2007 p. 314).

8 Ressalte-se que o STJ tem julgados nessa linha de entendimento: CIVIL. BEM DE
FAMILIA. LEI N° 8.009, DE 1990. A impenhorabilidade resultante do art. 1° da Lei n°
8.009, de 1990, pode ser objeto de rendncia valida em situagBes excepcionais;
prevaléncia do principio da boa-fé objetiva. Recurso especial ndo conhecido. (REsp
554622 / RS
RECURSOESPECIAL 2003/0084911-0; Ministro ARl PARGENDLER; TERCEIRA
TURMA 17/11/2005; DJ 01.02.2006 p. 527).

84 Art. 5° Para os efeitos de impenhorabilidade, de que trata esta lei, considera-se
residéncia o Unico imdvel utilizado pelo casal ou pela entidade familiar para moradia
permanente. Paragrafo Unico. Na hipétese de o casal, ou entidade familiar, ser possuidor
de varios imdveis utilizados como residéncia, a impenhorabilidade recaira sobre o de
menor valor, salvo se outro tiver sido registrado, para esse fim, no Registro de Imoveis e
na forma do art. 70 do Cadigo Civil.
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do devedor, mesmo que esteja locado a terceiro, mormente quando o produto da
locacao é utilizado para pagar o aluguel de outro imével, no qual o devedor, por

25 Essa

qualquer motivo, esteja a residir de forma efetiva e permanente
construcdo da jurisprudéncia merece elogios, pelo fato de garantir protecéo,
ainda que por via obliqua, ao direito a moradia do devedor, finalidade
constitucional que orientou a criag&o do instituto®®.

Lado outro, merece ser tratado com reservas 0 posicionamento da
jurisprudéncia que estendeu a garantia da impenhorabilidade sobre o imével
préprio do devedor locado a terceiro, desde que a renda do aluguel se destine de
forma genérica a subsisténcia da familia, podendo nessa destinacdo nao estar

7 E que esta

nem mesmo incluidas as despesas com uma nova moradia
construcao afasta toda a destinacéo de defesa do direito a moradia que orientou
a criacdo do instituto, tranformando-o em um instrumento de defesa da
subsisténcia ou mesmo de uma renda minima, jA& amparado por outros
dispositivos legais, como o art. 649 do Codigo de Processo Civil.

O fato de o devedor explorar, em um ou mais cédmodos de sua casa,
alguma atividade econbémica — oficina mecanica, escritério de contabilidade,
bazar etc - ndo tem o conddo de afastar, por si sO, a protecdo da
impenhorabilidade sobre essa parcela especifica do imével, devendo prevalecer,
em principio, o uso residencial de todo o prédio. Somente em casos especificos,
caracterizados pela divisibilidade do imdvel, sem prejuizo ou aviltamento de sua
destinacdo residencial, e pelo elevado valor das constru¢cdes continguas e

independentes destinadas ao exercicio de atividade comercial, a prote¢cdo sobre

285 PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. AUSENCIA DE VIOLACAO AO ART.
535 DO CPC. PENHORA DE IMOVEL. BEM DE FAMILIA. LOCAGCAO A TERCEIROS.
CONSTRICAO. IMPOSSIBILIDADE. LEI N. 8.009/90. SUMULAS 7 E 83 DO STJ. I. (...).
Il. A orientacdo predominante no STJ é no sentido de que a impenhorabilidade prevista
na Lei n. 8.009/90 se estende ao Unico imével do devedor, ainda que este se ache locado
a terceiros, por gerar frutos que possibilitam a familia constituir moradia em outro bem
alugado. IIl. (...). V. Agravo improvido. (AgRg no Ag 576449 / SP AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO 2003/0228425-9; Ministro ALDIR
PASSARINHO JUNIOR; QUARTA TURMA; 05/10/2004; DJ 09.02.2005 p. 197).

28 ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. 283.

7 TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL. BEM DE FAMILIA. LOCACAO.
IMPENHORABILIDADE. 1. "Predomina nesta egrégia Corte Superior de Justica o
entendimento segundo o qual a locacéo a terceiros do Unico imdével de propriedade da
familia ndo afasta o beneficio legal da impenhorabilidade do bem de familia (art. 1° da
Lei n. 8.009/90). Com efeito, o escopo da lei é proteger a entidade familiar e, em
hipéteses que tais, a renda proveniente do aluguel pode ser utilizada para a subsisténcia
da familia ou mesmo para o pagamento de dividas". 2. (...). 3. Recurso especial ndo
conhecido.(REsp 735780/DF; RECURSO ESPECIAL 2005/0047374-5; Ministro CASTRO
MEIRA; SEGUNDA TURMA; 05/05/2005; DJ 22.08.2005 p. 250)
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Q-

essa parcela ndo residencial do imével podera ser afastada, abrindo-se
pretensdo executiva dos credores.

Duas questdes interessantes prendem-se ao imovel em construcdo e a
garagem do imovel residencial. A jurisprudéncia tem colocado a salvo da
penhora o imével em construcdo e terrenos nao edificados, pertencentes a
devedor que ndo possua outro e esteja residindo em imovel de terceiro — locado,
emprestado etc -, desde que reste demonstrado, € claro, que eles seréo
destinados a futura moradia de seus proprietarios®®. Nesse caso, pode-se falar
na existéncia de um verdadeiro bem residencial da pessoa humana por
antecipacédo, construcdo jurisprudencial que, novamente, merece elogios. Em
relacdo a vaga de garagem, pacificou-se o entendimento no Superior Tribunal de
Justica no sentido de que, por integrar a unidade habitacional, esta protegida
pela impenhorabilidade (art. 1°, 8§ Unico, da Lei 8.009/90), salvo quando
considerada autonomamente, por possuir matricula propria no registro de
imoveis, diversa do imoével residencial do devedor, como acontece em alguns
condominios residenciais®®°.

Em atitude coerente com o contetdo do direito a moradia, j& delimitado
em capitulo anterior, a Lei 8.009/90 também colocou a salvo da penhora os
equipamentos, inclusive os de uso profissional, e os mdveis que guarnecem a

29 excepcionando os veiculos

casa, desde que quitados (art. 1°, paragrafo Unico)
de transporte, obras de arte e adornos suntuosos (art. 2°). E ndo poderia ser
diferente, tendo em vista que somente um imoével dotado de utensilios
indispensaveis a realizacdo das necessidades essenciais dos seus moradores,

propiciadores de um minimo de conforto e dignidade, preenche o contetdo do

28 J4 decidiu o STJ: “Imével residencial préprio do casal é impenhoravel. Demonstrando
que o imével em construcao tem finalidade residencial e que a executada ndo possui
outro, residindo em apartamento alugado, faz jus ao beneficio da Lei n. 8.009/90, que o
protege da penhora” (Ac. unan. 22 T., REsp. 96.046/SP, rel. Min. Pecanha Martins, DJU
28.6.99).

%% EMBARGOS DE DIVERGENCIA. EXECUCAO. PENHORA. BOXE DE
ESTACIONAMENTO. PENHORABILIDADE. O boxe de estacionamento, identificado
como unidade autbnoma em relacdo a residéncia do devedor, tendo, inclusive, matricula
prépria no registro de imdveis, ndo se enquadra na hipdtese prevista no art.1° da Lei n°
8.009/90, sendo, portanto, penhoravel. Embargos de divergéncia acolhidos. (EREsp
595099 / RS
EMBARGOS DE DIVERGENCIA NO RECURSO ESPECIAL
2004/0133272-0; Ministro FELIX FISCHER; CE - CORTE ESPECIAL; 02/08/2006; DJ
25.09.2006; p. 200; REVJUR vol. 348 p. 127). Em seu voto deixou registrado o Ministro
Luiz Fux: “No caso, tratamos de lei que regula o bem de familia, cuja razdo de ser é a
protecdo do bem familiar, no sentido de que a vaga de garagem ndo é servil a esse
designio legal”.

% No paragrafo Gnico do art. 2°, a Lei 8.009/90 estende essa prote¢éo aos bens méveis
quitados que guarne¢am a casa de devedor que reside de aluguel.
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direito & moradia inscrito no texto constitucional. Atualmente, doutrina®' e
jurisprudéncia®®? convergem em favor do entendimento de que ndo somente os
bens indispensaveis & moradia estdo resguardados da penhora, mas, também,
aqueles que usualmente integram as residéncias familiares comuns®?. Hoje ndo
existem davidas de que sdo impenhoraveis: aparelho de televisdo, geladeira,
fogdo, aparelho de som, computador, mesas, camas, armarios, sofas e mobiliario
em geral. A disputa ainda persiste, com inclinacdo favoravel pela
impenhorabilidade, no que toca ao freezer, aparelhos eletrénicos sofisticados,
aparelho de ar condicionado, maquinas de lavar roupa e loucas etc®*.

No entanto, é importante ressaltar que com a Lei 11.382/06, responsavel
pela reformulacdo do art. 649 do Cdadigo de Processo Civil, o Poder Judiciario
passou a ter um novo parametro de controle do alcance da impenhorabilidade
para o caso dos moveis e utilidades domésticas, que deixou de ser a
suntuosidade (art. 2° da Lei 8.009/90), para fixar-se no valor ou na necessidade
comum de um médio padrédo de vida. Essa a redagcdo no novo inciso Il do art.
649 do CPC: “os moveis, pertences e utilidades domésticas que guarnecem a
residéncia do executado, salvo os de elevado valor ou que ultrapassem as
necessidades comuns correspondentes a um médio padrdo de vida”. Tal qual o

art. 2° da Lei 8.009/90, o art. 649, Il, do Cédigo de Processo Civil perpetua as

91 ver, por todos, ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. pp. 278-9 e FARIAS,
Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direito Civil: Teoria Geral, op. cit. p. 383.

22 J4 em 1999, 0 STJ externou o seguinte entendimento: “A Lei 8.009/90 fez
impenhoraveis, além do imével residencial proprio da entidade familiar, os equipamentos
e moveis que o guarnecem, excluindo veiculos de transporte, objetos de arte e adornos
suntuosos. O favor compreende o que usualmente se mantém em uma residéncia e nao
apenas o indispensavel para fazé-la habitavel. Devem, pois, em regra, ser reputados
insuscetiveis de penhora aparelhos de televisdo e de som, microondas e video cassete,
bem como o computador, que, hoje em dia, corriqueiro e largamente adquirido como
veiculo de informagdo, trabalho, pesquisa e lazer, ndo pode ser considerado adorno
suntuoso” (STJ, Ac. unan. 32 T., REsp. 150.021/MG, rel. Min. Waldemar Zveiter, |j.
23.2.99, DJU 19.4.99).

2% Nesse ponto, vale frisar o registro feito por Cristiano Chaves de Faria e Nelson
Rosenvald: “E importante ressaltar que, tendo sido concebida a impenhorabilidade para
conferir funcionalidade ao lar, se a residéncia é guarnecida com varios utilitarios da
mesma espécie, a impenhorabilidade somente incidira sobre uma unidade de cada bem,
sendo possivel a penhora do que lhe exceder” (FARIAS, Cristiano Chaves de;
ROSENVALD, Nelson. Direito Civil: Teoria Geral, op. cit. p. 385).

2% Em recente julgado, assim se posicionou o STJ: RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO
FISCAL. PENHORA. MOVEIS QUE GUARNECEM RESIDENCIA (FORNO ELETRICO,
FREEZER, VIDEOCASSETE, APARELHO DE AR CONDICIONADO E FORNO DE
MICROONDAS). LEI 8.009/90. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. 1. Os
eletrodomésticos que, a despeito de ndo serem indispensaveis, sdo usualmente
mantidos em um imdvel residencial, ndo podem ser considerados de luxo ou suntuosos
para fins de penhora. 2. Recurso especial a que se da provimento. (REsp 488820 / SP
RECURSO ESPECIAL 2002/0162197-7; Ministra DENISE ARRUDA; T1 - PRIMEIRA
TURMA,; 08/11/2005; DJ 28.11.2005 p. 190).
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incertezas no que toca aos bens excluidos do beneficio da impenhorabilidade,
em razdo da forte abertura semantica de seus dizeres, que demandard,
novamente, grande esfor¢co interpretativo de juizes e tribunais para ser
desvendado. Contudo, duas constatacbes s&o inarredaveis: primeira, 0s
conceitos utilizados sdo mais palpaveis e de facil alcance que o fixado
anteriormente; segundo, as possibilidades interpretativas do novo dispositivo sao
muito mais diversificadas e hédbeis no que concerne a promoc¢do do esperado
equilibrio nas relac6es devedor-credor, evitando-se a supremacia injustificada do
primeiro sobre o segundo.

Com acuidade, a doutrina jA se apercebeu da importancia e alcance

desse novo parametro:

“Outrossim, é relevante assinalar que, apds a vigéncia da Lei n. 11.382/06 (que
alterou a redacdo do art. 649 do CPC), é possivel promover a penhora dos
utensilios e bens que guarnecem o lar de elevado valor ou que ultrapassam o
gue necessario para manter um padrdo médio de vida. Parece-nos ser a
concretizagdo da teoria do patrimdnio minimo, consagrando que a efetiva
protecdo de lei deve se dirigir aquilo que € necessario para viver dignamente,
ndo podendo, nessa medida, proteger bens supérfluos. Assim, poderd ser
penhorada uma televisdo de plasma, de alto valor pecuniario. Se é certo que a
pessoa humana do devedor precisa de protecdo minima, fundamental, para
assegurar a sua dignidade, ndo menos certo é que o credor também merece
protecdo, de modo a resguardar, a sua propria dignidade. Assim, é que 0 escopo
do ordenamento juridico é proteger os bens do devedor naquilo que for
necessario para resguardar uma vida digna, ndo estando abarcado aquilo que
excede o limite de um padrdo médio de vida. E claro que somente no caso
concreto sera possivel inferir qual o padrdao médio de cada pessoa, sofrendo,
naturalmente, variagcbes de um devedor para o outro e de um lugar para o

outro”. %%

Nos ultimos paragrafos, procurou-se identificar, com o maior grau de
precisdo possivel, o ambito de protecdo objetivo da impenhorabilidade da Lei
8.009/90, ou como ja dito acima, qual o bem ou 0s bens corpéreos estdo a salvo
do poder executivo dos credores. Inobstante a relevancia das discussdes
implementadas e das opc¢des formalizadas, ainda permanece em aberto a mais
importante e delicada questdo dessa identificacdo: saber se o Unico imovel
residencial (casa) do devedor, independentemente de sua dimensédo ou valor,
esta sempre protegido das execuc¢des por dividas.

De inicio, registre-se que a doutrina defende a unicidade e indivisibilidade
do imovel residencial do devedor, além da inexisténcia de qualquer restricao

quanto ao seu valor, no sentido, respectivamente, de negar a possibilidade de

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direito Civil: Teoria Geral, op.
cit. p. 386.
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penhora sobre partes ideais (iméveis de grande dimensao) e de substituicdo por

outro de menor valor (imoveis de elevado valor). Nessa linha, confira-se:

“Importante anotar que essa inexcutibilidade protege integralmente o imovel, no
seu todo, porque o escopo legal € manter a dignidade da familia com a
preservacéo in totum desse patriménio.

Ha uma unicidade ou uma indivisibilidade, inerentes ao todo do objeto do bem de
familia, que impedem de se desmembrar o imével residencial que ndo comporte
divisdo cbmoda, pois o0 que se verifica na grande maioria dos casos é a
indivisibilidade absoluta dele.

Nao ha como retirar uma parte do imével residencial quando o resultado é sua
desfiguragéo. (...)

Veda implicitamente o art. 1° da Lei 8.009 que se emparede um casa, ou que
dela se separem o jardim ou o quintal, no escopo de se penhorar a parte assim
desmembrada, uma vez que tal diminuicdo constitui cerceamento ao exercicio
pleno deste direito a inexcutibilidade, que nédo sofreu qualquer restricdo quanto
ao seu valor.

DecisBes que permitiram tais mutilagBes, apenas servientes ao lema pelo qual
0s bens do devedor necessariamente responderiam por suas dividas, ndo
alcancaram a percepcdo de que o bem de familia é excecéo de direito publico
aquela regra privatistica”.?*®

“Por outro lado, assenta o paradgrafo Gnico do mesmo art. 1° que a
impenhorabilidade compreende ndo sé o imével residencial, urbano ou rural, em
que se assentam a construcdo, as plantacBes e as benfeitorias de qualquer
natureza, mas também todos os equipamentos, inclusive os destinados ao uso
profissional.

Portanto, sdo impenhoraveis, sob o presente enfoque, o terreno e a construgao
sobre ele edificada e as demais acessdes, como me parecem, além das
plantacbes, também semeaduras. Inclui, ainda, o legislador de emergéncia as
benfeitorias de qualquer natureza, o que implica entender que estariam
cogitadas todas elas, desde as necessarias, as Uteis, até as voluptuarias. Desse
modo, por exemplo, uma casa com piscina e aparelhos de sauna.

()

Contudo, resta evidente que a lei, em geral, ndo procurou defender os
economicamente fracos; ao contrario, pés a salvo de penhora, principalmente,
bens imdveis, sem qualquer limitagdo de valores. Sendo residencial o imovel,
esta protegido”.”®’

Esse entendimento, que coloca a salvo de penhora, indistintamente,
imoveis residenciais comuns - adequados para se exercer com plena dignidade o
direito a moradia - e iméveis de grandes dimensdes e de elevado valor de
mercado — que em muito sobejam o contetddo do direito a moradia, avancando
para o supérfluo e o luxuoso -, ndo é compativel com o escopo do instituto da
impenhorabilidade moldado sob a égide da Constituicdo Federal de 1988, que
apregoa a convivéncia harménica entre os direitos fundamentais, como sera

demonstrado a seguir.

2% CREDIE, Ricardo Arcoverde. Bem de Familia; Teoria e Pratica. 22 ed. Sdo Paulo :

Saraiva, 2004. p. 37.
297 AZEVEDO, Alvaro Villaca, op. cit. pp. 95-6.
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5.2
Os imoveis de extensa area ou de elevado valor de mercado:

possibilidade de penhora e seus limites

Qualquer tentativa de franguear a penhora sobre o Unico imével
residencial do devedor ou sobre parte ideal dele passa, prévia e
necessariamente, pela andlise detida de duas questbes estruturais: a
identificag@o do conceito e do conteudo do direito & moradia e a finalidade da Lei
8.009/90 como um dos seus instrumentos de protecdo. A solugdo da primeira
guestao permite delimitar, com elevado grau de certeza, quais as caracteristicas
e elementos concretos devem apresentar um imével que se pretenda residencial,
capaz de satisfazer o direito fundamental a moradia. J& 0 equacionamento da
segunda confere ao intérprete-aplicador base e limites hermenéuticos mais
seguros para indicar iméveis que em muito sobejam o objeto de protecdo da Lei
8.009/90. Somente a partir dai é possivel - utilizando-se da pondera¢cdo, como
técnica hermenéutica de solugéo das colisdes entre normas constitucionais, e da
proporcionalidade e do respeito ao nucleo essencial, como instrumentos
metodoldgicos de afericdo da validade material (mérito) das restricGes impostas
aos preceitos fundamentais em disputa — enfrentar a conflituosa possibilidade de
penhora proposta neste estudo.

A identificacdo do conceito e do conteddo do direito & moradia ja foi
trabalhada em passagem anterior deste estudo (Capitulo 3), sendo suficiente
nesta quadra apenas reavivar alguns pontos especificos e situa-los no contexto
da Lei 8.009/90. O direito a moradia constitui-se na prerrogativa atribuida a toda
pessoa de ocupar por tempo razoavel um imével no qual possa se proteger das
intempéries, e, com resguardo de sua intimidade, praticar atos elementares da
vida como alimentacdo, repouso, higiene, reprodugdo, convivéncia etc. O
conteudo desse direito, que imperiosamente deve proporcionar ao seu titular
uma vida saudavel nos aspectos fisico e moral (moradia adequada), sob pena de
afastar-se dos propésitos que justificaram a sua insercéo no texto constitucional
como fundamental, tem que ser preenchido por elementos indispensaveis a sua
prépria existéncia, como: condi¢cdes efetivas de habitabilidade com seguranca
fisica, disponibilidade de infra-estrutura basica, seguranca juridica e estabilidade
na posse, custo acessivel que ndo comprometa a satisfacdo de outras
necessidades basicas, localizacdo que permita 0 acesso ao emprego e servicos

essenciais, além de outros que, por for¢a da influéncia cultural, das condicdes
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fisicas e climaticas, dos avancos tecnolégicos e do desenvolvimento sdcio-
econdmico local se imponham.

Creio ter restado suficientemente claro no item anterior deste capitulo que
0 objeto central de protecéo da Lei 8.009/90 é o direito & moradia do devedor.
Esse escopo ressalta inequivoco pela extensdo dos efeitos da
impenhorabilidade, implementada pela jurisprudéncia, para os devedores que
vivem s@s, a demonstrar que o resguardo da familia € alvo secundario. Dentro
desse contexto, merece reparo a interpretacdo que circunscreve a finalidade do
instituto da impenhorabilidade ao resguardo do imovel residencial de titularidade
dos devedores da pretensdo executéria dos credores, como se essa fosse a
Unica e exclusiva opg¢do de aplicacdo para proteger o direito & moradia dos
primeiros. Ao contrario, a verdadeira finalidade da Lei 8.009/90 é assegurar aos
devedores a manutencdo de um imdvel proprio - que, necessariamente, ndo
precisa ser o que originalmente lhes pertenca -, no qual possam exercer de
forma adequada o seu direito a moradia. Como seré visto adiante, a par de servir
de fundamento para um novo e mais equilibrado modelo de impenhorabilidade,
esta definicdo da finalidade do diploma legal em comento € compativel com o
seu objeto constitucional de protegdo, que n&o resta esvaziado ou
amesquinhado.

Com os olhos voltados para as definicbes de conceito, conteddo e
finalidade acima trabalhadas, jA € possivel, com elevado grau de seguranca,
desvendar o conteuddo do art. 1° da Lei 8.009/90, que garante a
impenhorabilidade sobre o imdével no qual se assentam a construcdo, as
plantacdes e as benfeitorias de qualquer natureza. Assim, devem ser colocadas
fora do poder de constricdo dos credores toda a area do imovel (lote), todas as
construcdes, plantacbes e benfeitorias que se mostrarem, numa relacdo de
pertinéncia a ser identificada no caso concreto, indispensaveis a garantia de
uma moradia adequada (segura, saudavel, funcional e confortavel) ao devedor e
seus familiares. O que sobejar do indispensavel sai do ambito de prote¢do do
direito fundamental a moradia, passando para o do direito de propriedade, no
qual esta situada, também, a pretensdo executéria do credor, que pode, entéo,
efetivar-se sobre esse excesso de bens do devedor.

E ndo poderia ser diferente, sob pena de se dissociar o fundamento
constitucional que serviu de base para a edi¢do da Lei 8.009/90 - qual seja, a
defesa do direito & moradia - do seu objeto de protecdo, que passa a englobar,
também e de forma indevida, o direito de propriedade do devedor. Ademais,

entendimento diverso do aqui proposto viola a unidade do texto constitucional,
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ao garantir protecdo para o direito de propriedade do devedor a custa da
imposigdo de restricbes desproporcionais a semelhante direito do credor.
Lembre-se que em passagem anterior ja foi sustentada a constitucionalidade da
Lei 8.009/90, no contexto de protecdo do direito a moradia e promocdo da
dignidade da pessoa humana, em detrimento da imposicdo de restricdes
adequadas, necessarias e proporcionais ao direito de propriedade dos credores.
Entretanto, totalmente diverso € o contexto agora em analise, merecedor de
solucdo hermenéutica distinta.

Nos ultimos anos, em ritmo ainda insuficiente, a populacdo brasileira vem
sendo resgatada da linha da pobreza, com a recuperacdo dos indices de
desenvolvimento humano e renda. Na mesma toada, talvez em ritmo mais
acelerado, vem crescendo, também, o nimero de integrantes das classes de
alto poder aquisitivo, que, beneficiadas pela estabilidade econbmica de mais de
uma década, angariam vultosos patriménios. Se para uma grande parcela dos
brasileiros o universo prético do direito & moradia é de falta de residéncias ou de
residéncias inadequadas, desprovidas de seguranca fisica e carentes de infra-
estrutura, para essa crescente classe de alto poder aquisitivo vém se tornando
fato corriqueiro as aquisicbes de imodveis residenciais de grandes dimensdes
elou de valor bem superior a um milh&o de reais®*®®. Tais iméveis, além de serem
dotados de todas as caracteristicas e elementos necessarios a garantia de uma
moradia adequada (seguranca fisica, infra-estrutura etc), oferecem, em muitos
casos, 0s mais diversificados equipamentos de luxo e lazer, como piscinas,
saunas, quadras de ténis, campos de futebol, estufas de plantas, parques,
jardins, area de churrasco etc, que, inegavelmente, podem ser classificados
como suntuosos. Mesmo quando néo dotados de todos 0s equipamentos de luxo
e lazer indicados, muitos iméveis alcancam elevado valor de mercado
simplesmente por sua privilegiada localizacdo, grande dimenséo ou alto padrdo
de construcao.

Desde ja deve ficar registrado que conforto, luxo e lazer ndo séao
incompativeis com o direito a moradia, estando incluidos em seu ambito de
protecdo para fins especificos como a garantia de inviolabilidade domiciliar (art.

5° Xl, da CF), protegdo contra ingeréncias indevidas como parcelamento e

% Segundo relato da Revista Veja (Edicdo n. 2.039, de 19 de dezembro de 2007), o
metro quadrado de constru¢des residenciais na orla dos bairros Ipanema e Leblon no
Rio de Janeiro subiu de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais) para R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), podendo alguns imoveis atingir valores em torno de R$ 20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais). Ao longo da reportagem, constam dados de produtividade de uma
imobiliaria especializada em imoéveis de alto luxo, que somente em 2007 vendeu 50
(cinglienta) apartamentos com valor superior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais).
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edificacdo compulsérios, IPTU progressivo e desapropriacdo sancao (art. 182, §
4°, da CF) etc. Nos pontos em que ndo acobertados pelo direito a moradia, a
protecdo se da com base no direito fundamental de propriedade, mais aberto a
imposigéo de restri¢cdes, inclusive para a preservacdo de direito semelhante de
terceiros.

Do que foi dito até aqui, surge o questionamento nuclear deste estudo:
imoveis residenciais de grande dimensao ou de elevado valor estdo protegidos
pela impenhorabilidade da Lei 8.009/90? A resposta, respeitadas as
peculiaridades dos casos concretos, deve ser negativa, podendo os credores,
ainda que parcialmente, exercerem o seu direito de crédito sobre tais bens. Para
0 primeiro caso, deve ser garantida a penhora de parte ideal do imével, que ndo
comprometa o direito a moradia do devedor. Ja no segundo, deve-se permitir a
penhora de todo o imével, com a sua posterior venda for¢cada e reserva de parte
do numerario obtido para aquisi¢cdo de outro, no qual o devedor possa exercer 0
seu direito a moradia.

Em regra, inclusive por forca das leis municipais de parcelamento do

solo?®®

, 0S imdveis residenciais sdo edificados em lotes de dimensbes que
variam de 250 m2 (duzentos e cinqiienta metros quadrados) a 360 m2 (trezentos
e sessenta metros quadrados)®*®. Na verdade, é notéria a constatacdo de que
nos condominios verticais das grandes cidades brasileiras a moradia é exercida,
em regra, em imoéveis com area inferior a 120 m2 (cem e vinte metros
quadrados). Ja em conjuntos habitacionais urbanos, formados pelas chamadas
“casas populares”, a éarea residencial ndo chega a 100 m2 (cem metros
gquadrados). A Constituicdo Federal, quando tratou da usucapido especial para
fins de moradia, fixou em até 250 m2 (duzentos e cinqlienta metros quadrados) a
area passivel de aquisi¢cao pelo possuidor.

Sem qualquer pretensao de confinar a moradia dos devedores a espacos
reduzidos, pré-determinados ou mesmo as dimensdes médias das habitacfes no
pais, o que poderia levar em algumas situacdes concretas a ndo restarem
asseguradas condicdes adequadas de habitabilidade aos seus moradores®”,
nao se pode fechar os olhos para situacdes flagrantes, nas quais a area do

imovel residencial transborda, em muito, qualquer limite aceitdvel do que se

299 Art. 20, § 4°, da Lei 6.766/79: “Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura
basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou
lei municipal para a zona em que se situe”.

39 A Lei 6.766/79, em seu art. 4°, inciso I, estabelece que a area minima de lotes seréa
de 125m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados).

%1 pode ser citado o caso do devedor cuja familia, composta por varios membros, reside
em sua companhia.
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possa definir como contetdo do direito & moradia®®

. Respeitadas possiveis
especificidades de casos concretos, essas situacbes flagrantes podem ser
constatadas quando o devedor reside em imével dotado de diversas construgoes
(quadras esportivas, campos, canil, estufa de plantas etc) ou extensas areas
livres (jardins, gramados, areas verdes etc), ambas independentes do prédio que
constitui a caso de morada e de suas benfeitorias necessarias e Uteis. Sao
casos, em regra, de imdveis resultados da unido de varios lotes ou situados em
condominios fechados®®,

E evidente que muitas das construcées diversas da casa de morada, bem
como grande parte da area livre do imdvel se colocam a margem do contetido
constitucional de um direito a moradia, mesmo que se superdimensione o grau
de conforto e funcionalidade que uma habitacdo adequada deve fornecer aos
seus ocupantes. Em verdade e sem rodeios, constituem medida de luxo que
podem muito bem ser destacadas do imdével, sem qualquer vulneragdo ou
amesquinhamento do direito a uma moradia adequada.

Sensivel a essa possibilidade de desvirtuamento da garantia de
impenhorabilidade da Lei 8.009/90, que desloca seu foco de protegcdo da
moradia para o patriménio do devedor, vem se formando, principalmente no seio
do Superior Tribunal de Justica, tendéncia jurisprudencial que permite o
desmembramento de imdveis de éarea avantajada, em casos excepcionais,
quando for possivel destacar uma ou mais partes deles sem descaracteriza-los
como residenciais, mantendo a sua normal habitabilidade. Enfrentando caso
emblematico, que pode, sem duvida, servir de parametro para a identificacdo
das acima denominadas situacbes flagrantes, o Superior Tribunal de Justica,

permitindo a penhora de parte ideal de imével residencial, assim decidiu:

EMBARGOS DE TERCEIRO. PENHORA. LEI N. 8.009/90. BEM DE FAM[LIA.
IMOVEL RESIDENCIAL. QUATRO IMOVEIS CONTIGUOS. MATRICULAS
DIFERENTES. POSSIBILIDADE DO DESMEMBRAMENTO. Pelas

%92 Como demonstra Ana Marta de Barros Cattani Zilvetti, em alguns estados americanos

a impenhorabilidade sofre limite de tamanho, ou seja, somente até determinada area o
imovel rural ou urbano esta livre da acéo executiva dos credores (ZILVETI, Ana Marta de
Barros Cattani, op. cit. p. 63).

%3 por entender que somente nas situagbes concretas é possivel aferir se o imével
residencial do devedor € integrado por &reas independentes, passiveis de separacédo da
casa de morada sem comprometimento de sua adequada habitabilidade, e, em
consequéncia, aptas a serem objeto de penhora, o autor entende desnecesséria
estabelecer qualquer discussdo em torno da fixacdo prévia de uma determinada area
gue, de forma genérica e abstrata, sirva de critério para a solugdo das disputas
estabelecidas em processos judicais. Assim sendo, até possivel manifestacao legislativa
nesse sentido, cabe ao juiz, no enfrentamento do caso concreto, decidir se um imovel é
de extensa area e determinar a sua divisibilidade para fins de penhora.
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peculiaridades da espécie, preservada a parte principal da residéncia em terreno
com area superior a 2.200 m2, com piscina, churrasqueira, gramados, nao viola
a Lei 8.009/90 a decisdo que permite a divisdo da propriedade e a penhora sobre
as areas sobejantes. Recurso especial ndo conhecido. (REsp 139010 / SP;
RECURSO ESPECIAL 1997/0046599-3; Ministro CESAR ASFOR ROCHA; T4 -
QUARTA TURMA; 21/02/2002; DJ 20.05.2002 p.143; RSTJ vol.159 p.399; RT
vol. 804 p. 184).

Para bem caracterizar a situagao fatica em disputa e o acerto da decisao
do Tribunal, imperioso transcrever, no que interessa, trechos do relatério e do

voto do relator, acolhido a unanimidade:

“Relatorio

A ora recorrente, casada com Flavio Leite Moraes, ingressou com embargos de
terceiro pretendendo livrar da penhora, ordenada em execu¢do movida contra o
seu marido e a empresa da qual era sécio e um dos diretores, imovel residencial
da familia, além de sua meacdo em Fazenda do casal.

A r. sentenca julgou os embargos procedentes em parte apenas para livrar da
constricao o imdvel residencial.

O eg. Primeiro Tribunal de Algcada Civil do Estado de S&o Paulo, acolhendo
apelacdo do Banco recorrido e assentando a possibilidade do desmembramento
do referido imovel, composto de quatro matriculas distintas totalizando uma area
de 6.813,36 m2, em Orlandia/SP, excetuou da penhora apenas a parte principal
da casa.

Voto

No relativo ao art. 1°, paragrafo Unico, da Lei 8.009/90, a afirmada negativa de
vigéncia tem base em pressuposto fatico diverso do assentado pelo eg. Tribunal
de origem. Para a recorrente o imdvel seria indivisivel, enquanto que a decisédo
recorrida atesta a possibilidade de desmembramento.

Eis, no ponto, a integra dos fundamentos do voto condutor do acérddo que
adotou, no principio, trechos das razdes do apelo:

“Respeitada a condi¢do de habitabilidade do imével e sendo desmembréavel o
mais, ndo ha razdo para que a penhora nédo incida sobre tais bens. Inconcebivel
€ que uma pessoa ostente suntuosidade e luxo quando esta a dever quantias
vultosas, bem como inconcebivel, também, que se torne insolvente, nao
pagando os seus credores e mantenha areas e bens anexos a sua residéncia
incompativeis com a sua atual situacao financeira.

No caso especifico dos autos, conforme se infere das provas periciais carreadas
ao processo, vé-se, as claras, que o imdvel residencial é perfeitamente
destacavel dos demais imdéveis tidos pelo apelante como obras de luxo e
voluptuarias, que ndo o integram.

Ademais, pela prépria denominacgédo utilizada pelos ‘experts’ (canil, quadra de
ténis, estufa de plantas, parque, casa de bonecas, churrasqueira, chafariz,
gramado, horta, etc), verifica-se que sdo elas obras suntuosas que ndo guardam
gualquer relagdo com o imdvel residencial e que qualquer pessoa pode residir na
casa de morada sem que delas se utilize, vendo-se, entdo, que ndo guardam
relagdo com o espirito da lei que instituiu o bem de familia.

Portanto, € de se dar provimento a apelacdo do embargado para que sejam
excetuadas da penhora as partes identificadas comos ns. 1, 2, 8,9, 12, 13, 18 e
19, como exposto no croqui de fls. 121, de tal maneira que, continue recaindo a
constricao, sobre os ns. 10 e 12, (...)".

Na verdade, com base inclusive no laudo pericial de fls. 102/110, o que a
recorrente chama de imovel residencial é formado por pelo menos quatro
imolveis contiguos representados por quatro matriculas diferentes que somadas
totalizam uma area de 6.813,36 m2 (ver croquis — fls. 248/249).
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Mais da metade do imovel relativo a matricula 459, que encerra uma area total
de 4.408,42 m2, ficou excluido da penhora.

Assegurou-se portanto a familia da recorrente area superior a 2.200 m2 onde
edificada a casa com garagem, jardim interno, piscina, vestiarios, churrasqueira
e gramados.

Na area considerada desmembrada estavam localizados a quadra de ténis, casa
do caseiro, estufa de plantas, canil, casa de bonecas, caixa d'’dgua, mais
garagens e areas gramadas.

Embora sejam necessérias certas adaptacdes, a particdo, no caso dos autos, é
vidvel pelo tamanho do terreno e admissivel tendo em conta o intuito da Lei
8.009/90 que nao é o de promover o detrimento do credor em favor do devedor
com propriedades ou benfeitorias muito além das necessarias para a residéncia
de sua familia”.***

E importante registrar que a propria Lei 8.009/90, quando tratou da
impenhorabilidade do imével residencial situado em zona rural®®, restringiu-a a
sede da moradia, com os respectivos bens mdveis, e, nos casos do art. 52, XXVI,
da Constituicdo Federal de 1988, que excepciona da penhora os débitos
decorrentes da atividade produtiva, a area limitada como pequena propriedade
rural. Assim, dar tratamento diverso ao devedor urbano, inibindo a penhora sobre
areas diversas da sede do imovel residencial, que se mostrem desnhecessarias
ou supérfluas ao exercicio do direito a moradia, € promover tratamento desigual
a pessoas e situacdes idénticas, o que ndo se coaduna com o principio da
isonomia previsto no art. 5° da Carta Magna.

Questdo mais complexa e delicada, que ainda ndo foi objeto de
enfrentamento pela doutrina e pela jurisprudéncia patrias, refere-se a
possibilidade de penhora sobre imdéveis residenciais de elevado valor, com a
reserva de parte do numerdrio obtido com a venda forcada para ser utilizado na
aquisicdo de outro imdvel que sirva de moradia para o devedor. Nesse tema, a
primeira dificuldade que se apresenta envolve a prépria definicdo de imével de
elevado valor, que implica, a contrario senso, na fixagdo de um valor para o bem
residencial da pessoa humana.

Desde ja, registre-se que a idéia da fixagdo de um valor maximo para o

entdo denominado bem de familia voluntario encontra-se afirmada em diversas

%4 Na mesma linha foram as seguintes decisdes do STJ: REsp. 326.171/GO, 42 T, Rel.

Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, j. 28/02/2001, DJU 22/10/2001, p. 331 — publicado em
Repertério IOB de Jurisprudéncia, caderno 3, n. 18604, p. 495-496, dezembro de 2001 e
RCL 196/PR, j. 21/03/1994, Rel. Min. Waldemar Zveiter.

%5 Art. 4°, § 2° “Quando a residéncia familiar constituir-se em imével rural, a
impenhorabilidade restringir-se-a4 a sede de moradia com os respectivos bens méveis, e,
nos casos do art. 59 inciso XXVI, da Constituicdo, a area limitada como pequena
propriedade rural”.
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legislacdes internacionais®®, nido sendo estranha, também, ao ordenamento
juridico nacional, que expressamente a consagrou no art. 1.711 do Coédigo Civil
de 2002%", estabelecendo em 1/3 (um terco) do patrimdnio liquido dos cénjuges
ou da entidade familiar existente ao tempo da instituicdo®®. Outrossim, no que
toca especificamente a fixacdo de um valor limite para a impenhorabilidade do
bem imovel residencial do devedor, ainda ndo adotado expressamente na Lei
8.009/90, Ana Marta Cattani de Barros Zilveti, ap6s demonstrar em quadro
ilustrativo sua adocdo pela quase totalidade dos estados integrantes dos

Estados Unidos da América, registrou com precisao:

“Interessante, que a maioria dos estados adota limites de valores para a
impenhorabilidade do homestead, ao contrario da legislacdo brasileira (Lei
8.009/90), que estabelece a impenhorabilidade absoluta do Unico imével da
entidade familiar. Tais limites sdo bastante variaveis de um estado para outro,
mas, de modo geral, na maioria dos estados o valor € realista e atualizado,
suficiente para assegurar condicdo digna de morada a pessoa ou & familia®®.
Cabe lembrar que o limite, muitas vezes, ndo é fixado levando em conta o
montante total necessario para a compra de nova residéncia, mas sim para o
pagamento de entrada do financiamento de nova residéncia, considerando-se as
excelentes condi¢Bes de prazo e juros de empréstimos bancarios para aquisicdo
de casa propria nos EUA, bem diferente do que ocorre no Brasil.

A idéia, portanto, ndo é salvaguardar a manséo de luxo, onde viveria o devedor
rindo-se as custas de seus credores. Nesse sentido, a legislacdo de muitos
estados faz mencéo expressa a boa-fé do titular do homestead, qualificando-o
de bona fide homestead™"°.

%% segundo detalhado estudo de Ana Marta Cattani de Barros Zilveti, fixam valor para o

bem de familia, entre outras, as legislagbes da Franca, Portugal e México (ZILVETI, Ana
Marta Cattani de Barros, op. cit. pp. 36-160).

%7 Anteriormente, o Decreto-Lei 3.200, de 19.4.1941, também limitou o valor do bem de
familia, ndo podendo o imével ultrapassar a quantia de cem contos de réis, que
posteriormente foi alterada para um milhdo de cruzeiros e, depois, para 500 (quinhentas)
vezes 0 maior salario minimo vigente no pais. Com a Lei 6.742/79, o bem de familia do
Cddigo Civil de 1916 voltou a ndo sofrer qualquer limite expresso de valor.

%8 Esse dispositivo mereceu elogios e criticas da doutrina. Segundo Ana Marta Cattani
de Barros Zilvetti: “A idéia de estabelecer valor maximo para o bem de familia pode néo
ser, em si, nociva. Essa restricdo, existente em varios paises estrangeiros, como
Estados Unidos e Canada, estd de acordo com o espirito do instituto, que é o de
preservar patrimdénio modesto ao devedor, para que possa salvaguardar, em
contrapartida, o direito dos credores. (...) Da forma como esta redigido o CC 2002, o
limite acaba por restringir sobremaneira a aplicagdo do instituto. Ora, considerando que
no momento da constituicdo do bem de familia seu valor ndo pode ser superior a 1/3 do
patriménio liquido dos instituidores e que o bem de familia s6 pode ser bem imével ou
valores mobilidrios, serd necessario que a familia tenha patriménio significativo,
composto por outros iméveis, aplicacdes financeiras e bens méveis, que assim formaréo
os restantes 2/3 de seu patrimbénio, de modo a liberar um Gnico imével (ou um imével e
mais algumas aplicacbes financeiras) para ser constituido como bem de familia”
gZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. pp. 192-3).

% Segundo a citada autora, o valor médio é de, aproximadamente, 50.000,00 (cinqiienta
mil) dolares (ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. p. 62).

%10 ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. pp. 62-3.
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Em relagdo ao Canad4, pais que também adota a limitacdo de valor para

fins de impenhorabilidade, asseverou:

“A protecdo outorgada aos titulares do homestead contra credores nao é
absoluta como no Brasil, mas encontra-se limitada pelo valor ou pelo tamanho,
conforme pré-estabelecido em cada legislagdo. Por isso é que se fala, na
verdade, em isencdo (exemption) do homestead e ndo em impenhorabilidade
propriamente.

Em geral, o homestead situado na cidade encontra-se isento de penhora por
dividas até determinado valor, acima do qual poderd o bem ser penhorado e

vendido, reservando-se ao seu titular a quantia delimitada em lei, como meio
311

para iniciar a reconstrucdo de sua vida™".

O art. 5° paragrafo Gnico, da Lei 8.009/90, determina que, caso o0
devedor possua mais de um imével residencial, a impenhorabilidade recaira
sobre o de menor valor, franqueando-se a pretenséo executdria do credor o de
maior valor, salvo se sobre ele tiver sido constituido bem de familia voluntario, na
forma do Cddigo Civil. O dispositivo em questdo estd em perfeita consonancia
com o fundamento constitucional que orientou a criagdo do instituto da
impenhorabilidade, qual seja, a prote¢do do direito a moradia do devedor, que se
satisfaz plenamente com a habitacdo em imoével que garanta elementos comuns
de seguranca, infra-estrutura e conforto, ja trabalhados em passagens anteriores
desde estudo. Fora disso, deve ser prestigiado o direito do credor de reaver o
seu crédito, o que se faz com a liberacéo para penhora do imovel de maior valor
do devedor. Embora desprovido da intencao direta e de conteldo normativo
suficiente para impor ao instituto da impenhorabilidade um limite valorativo, o
disposto neste art. 5° aponta no sentido de que a Lei 8.009/90 nunca teve a
pretensdo de assegurar moradias valiosas e luxuosas aos devedores em
detrimento de seus credores.

Inovacdo recente, que também segue na mesma linha de buscar
equilibrar a relacdo credor-devedor, foi a alteracdo propiciada pela Lei
11.382/2006 ao inciso Il do art. 649 do Cédigo de Processo Civil, ao introduzir os
conceitos de “elevado valor’ e “médio padrao de vida” como limites para a
garantia da impenhorabilidade de méveis, pertences e utilidades domésticas que

312

guarnecem a residéncia do executado®“, em substituicdo ao restritivo parametro

1L ZILVETI, Ana Marta Cattani de Barros, op. cit. p. 71.

%12 Art. 649. S&o absolutamente impenhoraveis: Il - os méveis, pertences e utilidades
domeésticas que guarnecem a residéncia do executado, salvo os de elevado valor ou que
ultrapassem as necessidades comuns correspondentes a um médio padrdo de vida;
(Redacéo dada pela Lei n® 11.382, de 2006).
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da suntuosidade (art. 2° da Lei 8.009/90), que, mal utilizado pelo Poder
Judiciario, acabou salvaguardando objetos nitidamente luxuosos.

Tentativa contundente e bem elaborada de se instituir um limite valorativo
para a impenhorabilidade do imoével residencial no ordenamento juridico
nacional, equilibrando-se a relacédo credor-devedor sem vulnerar ou apequenar o
direito a moradia deste Ultimo, deu-se por meio do Projeto de Lei n. 51 de 2006
(n. 4.497/04 na Camara dos Deputados), que deu origem a Lei 11.382, de 6 de
dezembro de 2006. Na forma como aprovado pelo Congresso Nacional, o projeto
em questao incluia um paragrafo Unico no art. 650 do Codigo de Processo Civil,

com a seguinte redacao:

Art. 650. Podem ser penhorados, a falta de outros bens:

Paragrafo uUnico. Também pode ser penhorado o imével considerado bem de
familia, se de valor superior a 1000 (mil) salarios minimos, caso em que,
apurado o valor em dinheiro, a quantia até aquele limite sera entregue ao
executado, sob clausula de impenhorabilidade.

No entanto, nesse ponto especifico, embora entendesse que o projeto
era razoavel, ele foi vetado pelo Presidente da Republica, com base nos

seguintes fundamentos:

Mensagem de veto n. 1.047, de 06 de dezembro de 2006.

Na mesma linha, o Projeto de Lei quebrou o dogma da impenhorabilidade
absoluta do bem de familia, ao permitir que seja alienado o de valor superior a
mil salarios minimos, ‘caso em que apurado o valor em dinheiro, a quantia até
aquele limite sera entregue ao executado, sob clausula de impenhorabilidade’.
Apesar de razoavel, a proposta quebra a tradicdo surgida com a Lei 8.009, de
1990, que ‘dispde sobre a impenhorabilidade do bem de familia’, no sentido da
impenhorabilidade do bem de familia independentemente do valor. Novamente,
avaliou-se que o vulto da controvérsia em torno da matéria torna conveniente a
reabertura do debate a respeito mediante o veto ao dispositivo.>*®

%3 publicada no Diario Oficial da Unido de 7.12.2006. Outro dispositivo vetado na
mesma mensagem foi 0 que autorizava a penhora de até 40% (quarenta) por cento do
total recebido mensalmente pelo devedor acima de 20 (vinte) salarios minimos,
calculados depois de efetuados os descontos de imposto de renda retido na fonte,
contribuicdo previdenciaria oficial e outros descontos compulsérios (§ 3°, do art. 649 do
CPC). Os fundamentos foram os seguintes: “O projeto de lei quebra o dogma da
impenhorabilidade absoluta de todas as verbas de natureza alimentar, ao mesmo tempo
em que corrige a discriminagdo contra os trabalhadores ndo empregados ao instituir
impenhorabilidade dos ganhos de autbnomos e de profissionais liberais. Na sisteméatica
do Projeto de Lei, a impenhorabilidade é absoluta apenas até vinte salarios minimos
liquidos. Acima desse valor, quarenta por cento poderd ser penhorado. A proposta
parece razoavel porque é dificil defender que um rendimento liquido de vinte vezes o
salario minimo vigente no Pais seja considerado como integralmente de natureza
alimentar. Contudo, pode ser contraposto que a tradicao juridica brasileira é no sentido
da impenhorabilidade, absoluta e ilimitada, de remunerac@o. Dentro desse quadro,
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De tudo o que foi dito até aqui, creio ter restado demonstrado que a
protecao da Lei 8.009/90 nunca teve a intencdo de alcancar imoveis de elevado
valor, cercados de luxos incompativeis com o padrdo comum de moradia da
classe média brasileira. Ao contrario, foi dirigida para a manutencdo de um
imével de padrdo médio, adequado as exigéncias constitucionais de uma
moradia digna. Se existe convencimento em torno desse ponto, continua carente
de explicitagdo o que seja imovel de elevado valor, definicdo imprescindivel para
a formalizac&o da penhora proposta.

Este estudo ndo tem a pretensédo de fornecer parametros objetivos e
subjetivos para a fixacdo geral e definitiva de um conceito de elevado valor, ou
seja, para a indicagdo de um montante em dinheiro a partir do qual um imovel
ultrapassa o padrdo médio e satisfatorio de moradia, passando a garantir luxo ou
conforto incompativel com a posicédo de devedor de seu proprietario-morador. E
que esses parametros devem ser colhidos respeitando-se as peculiaridades e
variacbes do mercado imobiliario de cada regido, para se chegar ao valor médio
de um imovel residencial que atenda a um padrdo digno de moradia para o
devedor e seu nucleo familiar, quando este ndo viva so0. Ultrapassada essa fase
e valendo-se dos parametros aferidos, é inegavel que cabe ao legislador, no
exercicio de seu poder politico de conformacdo da Constituicdo, fixar, por ato
normativo geral e abstrato, um valor ou uma relacdo de valores para servirem de
limite a impenhorabilidade, em homenagem a seguranca juridica que deve reger
as relagbes sociais®'*. Caso contrario, esse valor ficaria sujeito a acentuadas
variacbes decorrentes de subjetivismos do Poder Judiciario, gerando
inseguranca e riscos para o exercicio do direito fundamental a moradia.

No entanto, se a escolha legislativa é a Unica medida segura e adequada
para resolver a questdo nas zonas de incerteza, que podem ser traduzidas como
aquelas que emanam duavidas fundadas acerca de se o imdvel de propriedade
do devedor ultrapassa ou ndo um padrdo médio e satisfatorio de moradia,
podendo ser caracterizado como de elevado valor, em um reduzido, mas
relevante numero de situacdes, a caracterizacdo do imével como tal (elevado
valor) é flagrante e inquestionavel, ndo se abrindo a disputas de quem quer que

seja. Novamente, como ja ocorreu no caso dos imoéveis de extensa area, e até

entendeu-se pela conveniéncia de opor veto ao dispositivo para que a questdo volte a
ser debatida pela comunidade juridica e pela sociedade em geral”.

14 No vetado Projeto de Lei n. 51 de 2006, o valor entdo eleito pelo legislador era de
1.000 (mil) salarios minimos, equivalente a R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais),
que, certamente, garante uma moradia adequada e digna em qualquer cidade brasileira.
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gue seja fixado por ato legislativo um teto ou tetos maximos para a
impenhorabilidade, a identificacdo dos imoveis de elevado valor deve ser feita
pelo juiz nos casos concretos levados a sua apreciacdo, com observancia e
respeito pelas diversidades e variagbes do mercado imobiliario brasileiro ao
longo de todo o seu territdrio e situacBes pessoais de cada devedor. Com
certeza, o Poder Judiciario nao tera dificuldades, na grande maioria dos casos,
de identificar essas situacdes flagrantes, nas quais os iméveis, por suas
caracteristicas (localizacdo, extensdo, padrao de construcéo, benfeitorias etc),
possuem valor em muito superior a outros, adequados e habeis a garantir uma
moradia de médio padréo de vida.

Somando-se a inaptiddo da Lei 8.009/90 para proteger em sua
integralidade imoveis residenciais de extensa area ou de elevado valor,
conforme antes definidos, as restricbes que uma impenhorabilidade absoluta
sobre esses bens impdem ao direito de propriedade do credor ndo encontra
amparo constitucional, por mostrarem-se totalmente desproporcionais numa
relagdo de precedéncia entre o elevado grau de afetagdo de um direito e a
importancia e intensidade de satisfagéo do outro.

Como j& foi trabalhado em passagem anterior deste estudo, o principio ou
postulado normativo aplicativo®®® da proporcionalidade é um instrumento
metodoldgico de afericdo da validade material (mérito) de restricbes impostas a
preceitos fundamentais, com o fim de aferir a sua constitucionalidade, que

possibilita a correcdo pelo Poder Judiciario de excessos legislativos,

%5 Diferentemente da maior parte da doutrina, Humberto Avila ndo classifica a
proporcionalidade como principio ou regra, mas sim como postulado normativo
aplicativo, nos seguintes termos: “Até aqui este trabalho dedicou-se a investigacao de
principios que, como tais, estabelecem fins a serem buscados. A partir de agora ndo
mais sera examinado o dever de promover a realizacdo de um estado de coisas, mas o
modo como esse dever deve ser aplicado. Superou-se o ambito das normas para
adentrar o terreno das metanormas. Esses deveres situam-se num segundo grau e
estabelecem a estrutura de aplicacdo de outras normas, principios e regras. Como tais,
eles permitem verificar os casos em que ha violacdo as normas cuja aplicacao
estruturam. So6 elipticamente é que se pode afirmar que sao violados os postulados da
razoabilidade, da proporcionalidade ou da eficiéncia, por exemplo. A rigor, violadas séo
as normas — principios e regras — que deixaram de ser devidamente aplicadas. (...) Da
mesma forma, no caso em que o supremo Tribunal Federal declarou invéalida ordem
judicial para submissdo do paciente ao exame de DNA, foi considerada violada a
dignidade da pessoa humana do paciente, por essa ter sido restringida de forma
desnecessaria e desproporcional. Rigorosamente, ndo é a proporcionalidade que foi
violada, mas o principio da dignidade humana, na sua inter-relacdo horizontal com os
principios da autodeterminacdo da personalidade e da universalidade da jurisdicdo, que
deixaram de ser aplicados adequadamente. (...) Essas considera¢des levam ao
entendimento de que os postulados normativos situam-se hum plano distinto daquele
das normas cuja aplicacdo estruturam” (AVILA, Humberto. Teoria dos Principio, op. cit.
pp. 87-90).
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administrativos e mesmo judiciais nessa seara. Nas palavras de Jane Reis

Goncalves Pereira:

“O conceito juridico de proporcionalidade, como critério de afericdo da
constitucionalidade de medidas restritivas de direitos, traduz uma estrutura de
pensamento consistente em avaliar a correlag&o entre os fins visados e 0os meios
empregados nos atos do Poder Publico. Desse modo, o principio da
proporcionalidade serve para analisar a relacdo entre interesses e bens que
estejam em confronto™®.

Para mostrar-se proporcional e, em consequéncia, constitucional, a
restricdo a um preceito ou direito fundamental deve ser adequada, necessaria e
proporcional em sentido estrito. Sobre essa questdo, em momento anterior deste

estudo®’

restou assentado que a impenhorabilidade da Lei 8.009/90, que imp&e
evidente restricdo ao direito de propriedade do credor, se trata de medida que
guarda total compatibilidade com a Constituicdo Federal, por atender a esses
trés subprincipios da proporcionalidade, salvo, como serd visto agora, quando
recai sobre imoOveis de extensa area ou de elevado valor.

Nestes casos especificos, se a restricdo ao direito de propriedade do
credor, imposta pela impenhorabilidade do imdvel residencial do devedor, passa
nos testes de adequacao e necessidade, por continuar sendo um meio idéneo,
eficaz e menos oneroso para promover o direito a moradia, é reprovada no
exame da proporcionalidade em sentido estrito, que exige a comparacao entre a
importancia da realizagdo do fim pretendido e a intensidade da restricdo
promovida para tanto. E que, em se tratando de imdveis de padrdo médio, ndo
se discute que a protecdo ao direito & moradia do devedor, gerada pela garantia
de impenhorabilidade, alcance grau de relevancia que se sobrepde e justifica a
intensidade da restricdo imposta ao direito de propriedade do credor. Lado outro,
nos casos de imoéveis de extensa area ou de elevado valor, a protecdo
proporcionada pela vedacao absoluta de penhora ndo pode ter o mesmo status,
uma vez que promove fim diverso do direito & moradia, ao projetar os seus
efeitos sobre mero direito de propriedade do devedor, representado por toda a
area e valor que sobeja ao que é imprescindivel para o exercicio de uma
moradia adequada e digna.

Nestas disputas, percebe-se facilmente que a relevancia do fim
promovido assume posi¢do inferior se confrontada com a intensidade da

restricdo imposta ao outro direito fundamental em colisdo, ou melhor dizendo, a

%1° PEREIRA, Jane Reis Gongalves, op. cit. p. 507.
37 er item anterior deste capitulo.
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valia gerada pela promog¢do do fim ndo corresponde a desvalia da restricao
causada®®. Nao se concebe que se reserve ao devedor instalacdes residenciais
luxuosas, das quais talvez ele sequer possa usufruir em razao dos altos custos
de manutencdo e de uma possivel situacdo financeira precaria, em detrimento
do direito do credor de reaver crédito de sua propriedade, regularmente
constituido. Para estas disputas patrimoniais, que envolvem somente o direito de
propriedade, a promocédo do interesse do credor assume grau de importancia
superior em relacdo ao do devedor, seja por contribuir para a pacificacdo das
relacdes sociais, arranhadas pelo fenbmeno da inadimpléncia, seja por evitar
uma restricdo e/ou encarecimento do crédito, com reflexos econémicos e sociais
negativos para todos.

Em sintese, no caso especifico das colisdes envolvendo o direito de
propriedade do credor e o direito a moradia do devedor sobre iméveis de
extensa area ou de elevado valor, o instituto da impenhorabilidade da Lei
8.009/90 somente seréa constitucional na medida em que, preservando um imével
residencial de padrdo médio ao segundo (devedor), permita a efetivacdo dos
interesses do primeiro (credor).

Registre-se que o entendimento proposto resguarda em toda a sua
plenitude o direito a moradia do devedor, ndo chegando, sequer, a aproximar-se
do seu nucleo essencial. Para os imdveis de extensa area, a penhora recaira,
como ja visto antes, inclusive com citacdo de exemplo emblematico de caso
concreto enfrentado pelo Poder Judiciario, sobre areas diversas e independentes
da casa de morada e das benfeitorias e instalacdes necessarias e Uteis ao
normal exercicio do direito & moradia. Ja para os de elevado valor, a penhora
recaird sobre a integralidade do bem, reservando-se parte do produto da venda
forcada, que serd entregue ao devedor sob clausula de impenhorabilidade, para
que outro imével residencial possa ser adquirido. Assim, é certo que em ambos
0S casos continua o devedor titular de imével residencial préprio, no qual pode,
de forma plena, adequada e digna, exercer o seu direito a moradia.

Resta aferir, neste momento, se as penhoras propostas carecem de
autorizacao legislativa expressa e especifica para a sua implementagéo, ou se
podem ser promovidas diretamente pelo Poder Judiciario nos casos concretos, a
partir do conjunto normativo do qual se dispde atualmente. Para os iméveis de
extensa area a questdo parece de facil solucdo, em razdo da sélida corrente

jurisprudencial que j& se formou no seio do Superior Tribunal de Justica,

%18 AVILA, Humberto. Teoria dos Principios, op. cit. p. 124.


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0613181/CB


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0613181/CB

132

autorizando o desmembramento do imével residencial, com a penhora de parte
ideal independente, que ndo comprometa a sua habitabilidade. Assim sendo,
nas hipoteses de imoveis construidos em extensas areas de terreno, resultado
ou ndo da juncdo de lotes com matriculas diversas, que possam ser
desmembrados sem qualquer perda de seu conteudo residencial - condicdo a
ser aferida em cada caso concreto, com observancia das caracteristicas fisicas
do bem e das necessidades do devedor e de possivel grupo familiar que com ele
resida -, ndo se pode mais sustentar, com base em mera interpretacao literal do
art. 1°, paragrafo unico da Lei 8.009/90, a indivisibilidade do imével residencial
do devedor. Dessa forma, cabe sim ao Poder Judiciario, diretamente, valendo-se
de uma interpretacgéo teleoldgica da Lei 8.009/90, garantir a efetividade do direito
do credor, utilizando-se, para tanto, de areas supérfluas do imdvel residencial do
devedor.

A mesma linha de entendimento deve ser seguida no caso dos imoveis
de elevado valor, com atengdo para alguns cuidados especiais a serem
adotados na escolha do imével a ser objeto de penhora. De inicio, para evitar
insegurancga juridica em torno do exercicio de um direito fundamental vital para a
pessoa humana como é a moradia, e até que o legislador fixe por ato geral e
abstrato um valor ou valores para servirem de limite a impenhorabilidade, o
Poder Judicidario somente deve permitir a penhora sobre imdveis que,
inequivocamente, sejam considerados como de elevado valor, ultrapassando em
muito qualquer conteaddo minimo ou médio de um direito a moradia adequada e
digna. Em segundo lugar, sendo o imdével de extensa area e de elevado valor,
deve-se privilegiar o procedimento de desmembramento e penhora de parte
ideal, por ser menos gravoso ao devedor, uma vez que ele sera mantido no
prédio que ja lhe serve de moradia.

Observados esses cuidados especiais e respeitada alguma outra
peculiaridade que possa surgir no enfrentamento de um caso concreto, é
desnecesséria a edicdo de lei especifica para a implementacdo da penhora
sobre imdvel de elevado valor, que ja pode ser autorizada pelo Poder Judiciario
no curso de uma execucgao contra o devedor-proprietario.

Ao longo deste trabalho estabeleceu-se um contetdo para o direito a
moradia, que se vé preenchido, plenamente, por imovel residencial de padréo
médio, no qual sejam verificadas condi¢cdes efetivas de habitabilidade com
seguranca fisica, disponibilidade de infra-estrutura basica para garantia de uma
vida saudavel, estabilidade na posse e localizacdo acessivel. Na sequéncia,

restou demonstrado que a fundamento constitucional da Lei 8.009/90 é a
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protecdo do direito a moradia do devedor, instrumentalizado por meio da
manutencdo a sua disponibilidade, por forca da garantia de impenhorabilidade,
de imovel proprio no qual possa residir de forma adequada, que,
necessariamente, ndo precisa ser o que originalmente lhe pertence. Também se
procurou afirmar que a Lei 8.009/90, por seus varios dispositivos, ndo se presta
para proteger a moradia exercida em imoéveis de elevado valor, que ostentem
luxo ou caracteristicas que excedam as necessidades de um padrdao médio de
vida, quando em disputa com um legitimo direito de propriedade do credor. Por
fim, reconheceu-se a inconstitucionalidade das restricdes impostas ao direito de
propriedade do credor, nos casos em que a impenhorabilidade visa colocar a
salvo imoveis de elevado valor.

Dentro desse contexto, € certo que se encontra no ambito das opcdes
interpretativas da Lei 8.009/90 a possibilidade de penhora do imével residencial
do devedor, quando de elevado valor, com reserva de numerario suficiente para
a garantia de seu direito & moradia. Na verdade, para o caso concreto levantado,
essa é a Unica opgdo que prestigia a finalidade constitucional que orientou a
edicédo do diploma legal, sem malferir o direito fundamental de propriedade dos
credores. Por tudo isso, a determinacdo da penhora pelo Poder Judiciario, sem
texto legal que literalmente a sustente, ndo implica em invasdo de esfera
legislativa ou acdo ao arrepio da lei, mas, sim, exercicio legitimo de se
desvendar o significado e alcance de disposicdo normativa em vigor, para,
inclusive, compatibiliza-la com o sentido do texto constitucional.

E ndo se alegue que o veto presidencial ao Projeto de Lei n. 51/2006, que
tentou introduzir no CAadigo de Processo Civil disposicdo expressa acerca da
penhora proposta, demonstra a inviabilidade de sua adocédo direta e imediata
pelo Poder Judiciario, dentro do cenéario normativo atual. Como j& frisado
anteriormente, o mérito de um dispositivo legal nesse sentido serd trazer
seguranca juridica para as disputas entre o direito & moradia e o de propriedade,
ao fixar de forma geral e abstrata um ou mais parametros valorativos para
caracterizar o imével de elevado valor, 0 que, no entanto, ndo retira a
legitimidade da atuacgéo interpretativa direta do Poder Judiciario nas situagtes de
flagrante e inequivoca percepgdo da falta de amparo legal para se manter a

impenhorabilidade sobre o imével residencial do devedor.
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