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RESUMO

O artigo analisa a distingdo ontoldgica entre o direito @ moradia e o de habitagdo. A moradia ¢
concebida como um bem extrapatrimonial a luz dos direitos da personalidade e a habitacdo ¢
o efetivo exercicio da posse sobre um determinado bem. A concepcdo ¢ baseada na
interpretacdo civil-constitucional do direito a moradia que, também sob a perspectiva
internacional, ¢ um direito humano fundamental. A partir dessas premissas técnicas, o artigo,
baseado em estudos anteriores pelo autor, analisa a necessaria distincdo entre fianga nas
relagdes locaticias residenciais e comerciais. Tratando-se de fianga como uma garantia
pessoal e a impenhorabilidade do bem de familia compromete o bem da moradia, ja que em
todo e imovel efetiva-se a habitagdo, dai concluir-se pela inconstitucionalidade da penhora do
unico imovel residencial do fiador. Na caugdo prestada hé individualizacdo do imével, o que
permite a sua penhorabilidade, até por ndo se referir as exce¢des de impenhorabilidade
atribuidas pela Lei 8.009/90. O artigo estuda a necessaria distingdo da penhora do imovel do
fiador na locagdo comercial e residencial. Na locacdo residencial a fianga ¢ um instrumento de
estimulo aos contratos, atende a razdo e ao fim social que ¢ a moradia. Na locacdo comercial
ndo se justifica a penhora do Unico imovel residencial do fiador, em virtude de que os
interesses comerciais ndo se sobrepdem aos interesses extrapatrimoniais que ¢ a moradia em
favor do fiador. O artigo traz uma interpretacdo conforme o texto constitucional e a luz dos
direitos da personalidade quanto a natureza dos bens extrapatrimoniais envolvidos. Ha estudo
de recente decisdo do STF — Supremo Tribunal Federal sobre o assunto. Por fim, o artigo
elabora uma proposta de /lege ferenda a luz do principio da intervengd@o minima com possiveis
solugdes que atendam ao bem comum socioecondmico e juridico.

PALAVRA-CHAVE: Moradia. Fianca. Loca¢do. Impenhorabilidade. Imovel.

ABSTRACT

The article analyzes the ontological distinction between the right to housing and related
rights. Housing is conceived as an off-balance sheet asset in the light of personality rights
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and housing is the effective exercise of possession over a particular asset. The conception is
based on the civil-constitutional interpretation of the right to housing, which, also from an
international perspective, is a fundamental human right. Based on these technical premises,
the article, based on previous studies by the author, analyzes the necessary distinction
between surety in residential and commercial rental relationships. In the case of bail as a
personal guarantee and the impenetrability of the family property compromises the good of
the home, since in every property the dwelling takes effect, hence the conclusion of the
unconstitutionality of the attachment of the only residential property of the guarantor. In the
deposit provided there is individualization of the property, which allows its pledge, even for
not referring to the pledging exceptions attributed by Law 8,009 / 90. The article studies the
necessary distinction of the attachment of the guarantor's property in commercial and
residential leases. In residential leasing, bail is an instrument to stimulate contracts, it serves
the reason and the social purpose of housing. In the commercial lease, the pledge of the
guarantor's only residential property is not justified, since the commercial interests do not
overlap with the off-balance-sheet interests, which is housing in favor of the guarantor. The
article provides an interpretation according to the constitutional text and in the light of
personality rights regarding the nature of the off-balance sheet assets involved. There is a
study of a recent decision by the STF - Supreme Federal Court (Brazil) on the subject.
Finally, the article elaborates a proposal of lege ferenda in the light of the principle of
minimum intervention with possible solutions that meet the common socioeconomic and legal
good.

KEYWORDS: Housing. Bail. Location. Untenability. Property.

1 BREVE PANORAMA DA JURISPRUDENCIA NACIONAL

O Superior Tribunal de Justica' reiterou, no regime dos recursos repetitivos
estabelecido no CPC/15, pela possibilidade de penhora do tinico imoével do fiador em contrato
locaticio:

PROCESSO CIVIL. DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC.
EXECUCAO. LEI N. 8.009/1990. ALEGACAO DE BEM DE FAMILIA.
FIADOR EM CONTRATO DE LOCACAO. PENHORABILIDADE DO
IMOVEL

1. Para fins do art. 543-C do CPC: "E legitima a penhora de apontado bem
de familia pertencente a fiador de contrato de locacdo, ante o que dispde o
art. 3°, inciso VII, da Lei n. 8.009/1990".

! Ha, ainda, outros julgados recentes do STJ que ja se manifestaram no mesmo sentido (AgRg no REsp
1347068/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Bboas Cueva, 3a turma, j. 09/09/14, DJe 15/09/14; AGRg no RMS
24.658/RJ, Rel. Min. Nefi Cordeiro, 6a Turma, j. 03/06/14, DJe 20/06/14; AgRG no AResp 151.216/SP, Rel.
Min. Massami Uyeda, 3* Turma, j. 26/06/12, DJe 02/08/12; AgRG no EDcls nos EDcl no AgRg no REsp
771.700/RJ, Rel. Min. Vasco Della Giustina, 6a Turma, j. 28/02/12, DJe 26/03/12; AgRG no REsp 1061373/SP,
Rel. Min. Og Fernandes, 6a Turma, j. 07/02/12, DJe 27/02/12; AgRG no AREsp 31.070/SP, 4a Turma, j.
18/10/11, DJe 25/10/11; AgRG nos EDcl no Resp 911.321/RS, Rel. Min. Laurita Vaz, 5* Turma, j. 05/10/10,
DJe 25/10/2010; AgRG no REsp 1088962/DF, Rel. Min. Sidnei Benedi, 3* Turma, j. 15/06/10, DJe 30/06/10)
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2. No caso concreto, recurso especial provido”. (STJ, Recurso Especial n.
1.363.368-MS (2013/0011463-3, Rel. Min. Luis Felipe Salomio, j.
12/11/2014, DJe 21/11/2014)

A partir disso, criou-se a Sumula 549:

E vélida a penhora de bem de familia pertencente a fiador de contrato de
locagao.

O Supremo Tribunal Federal, ao analisar a questdo em relagdo locaticia, frise-se, na
ocasido, em caso que envolvia um contrato de locacdo de imovel residencial, entendeu ser

admissivel a penhora do imével do fiador:

FIADOR. Locagao. Acdo de despejo. Sentenca de procedéncia. Execucdo.
Responsabilidade solidaria pelos débitos do afiangado. Penhora de seu
imovel residencial. Bem de familia. Admissibilidade. Inexisténcia de afronta
ao direito de moradia, previsto no art. 6° da CF. Constitucionalidade do art.
3°, inciso VII, da Lei 8.009/90, com a redagdo da Lei 8.245/91. Recurso
extraordindrio desprovido. Votos vencidos. A penhorabilidade do bem de
familia do fiador do contrato de locagdo, objeto do art. 3°, inciso VII, da Lei
n. 8.009, de 23 de marg¢o de 1990, com a redagdo da Lei 8.245, de 15 de
outubro de 1991, ndo ofende o art. 6° da Constituigdo da Republica (RE
407.688, Rel. Min. Cezar Peluso, Tribunal Pleno, DJe 06/10/2006)

Em 13/08/2010, na Repercussdao Geral em Recurso Extraordinario (RE) n. 612.360/SP,
ante a discussao do RE 407.688 o Supremo Tribunal Federal manifestou-se:
“Constitucionalidade da penhora do bem de familia do fiador. Ratificacdo da jurisprudéncia
firmada por esta Suprema Corte. Existéncia de Repercussao Geral”. (RE 612360 RG, Rel.
Min. Ellen Gracie, Tribunal Pleno, j. 13/08/10, DJe 03/09/10).

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, na Se¢do de Direito Privado 3, em
2010, proferiu o seguinte entendimento através da Sumula 08: “E penhoravel o tnico imével
do fiador em contrato locaticio, nos termos do art. 3°, VII, da Lei 8.009, de 29/03/1990,
mesmo ap6s o advento da Emenda Constitucional n. 26, de 14/02/2000”. (DJe 06/12/10, p.
02)

Todavia, o STJ, ao lado de diversas decisdes de outros Tribunais, ja entendeu em
diversos julgados anteriores de que o imovel do fiador é impenhoravel para satisfacdo de
crédito em relagdo locaticia, afastando a aplicabilidade do art. 3°, VII, da Lei 8.009/90. Dentre
eles, cite-se:

Recurso Especial. Processual Civil e Constitucional. Locacdo. Fiador. Bem
de Familia. Impenhorabilidade. Art. 3°, VII, da Lei 8.009/90. Ndo Recepgio.
Com respaldo em recente julgado proferido pelo Pretorio Excelso, ¢
impenhoravel bem de familia pertencente a fiador em contrato de locacao,
porquanto o art. 3°, VII, da Lei 8009/90 ndo foi recepcionado pelo art. 6° da
Constituicdo Federal (redagdo dada pela Emenda Constitucional n. 26/00).
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Recurso desprovido. (STJ, 5* Turma, REsp n. 699.837/RS, Rel. Min. Felix
Fischer, j. 02/08/05).

E o STF, igualmente, também ja entendeu, neste sentido, conforme o Min. Carlos
Velloso no RE n° 352.940-4.

A mais recente decisdo do Supremo Tribunal Federal se deu no RE 605.709, j.
12/06/18, publicado no Diério Oficial no dia 19/02/2019, pendente do transito em julgado em
que foi objeto de embargos de divergéncia, balizou-se por premissas faticas distintivas que
impedem a submissdo do caso concreto que envolve contrato de locagdo comercial as mesmas
balizas que orientaram a decisdo proferida, pela Suprema Corte, ao exame do tema n° 295 da
repercussdo geral, restrita aquela a andlise da constitucionalidade da penhora do bem de

familia do fiador em contrato de locacao residencial. E, dessa forma, decidiu:

RECURSO EXTRAORDINARIO MANEJADO CONTRA ACORDAO
PUBLICADO EM 31.8.2005. INSUBMISSAO A SISTEMATICA DA
REPERCUSSAO GERAL. PREMISSAS DISTINTAS DAS
VERIFICADAS EM PRECEDENTES DESTA SUPREMA CORTE, QUE
ABORDARAM  GARANTIA FIDEJUSSORIA EM LOCACAO
RESIDENCIAL. CASO CONCRETO QUE ENVOLVE DIVIDA
DECORRENTE DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
COMERCIAL. PENHORA DE BEM DE FAMILIA DO FIADOR.
INCOMPATIBILIDADE COM O DIREITO A MORADIA E COM O
PRINCIPIO DA ISONOMIA.

1. A dignidade da pessoa humana e a prote¢do a familia exigem que se
ponham ao abrigo da constri¢io e da alienagio for¢ada determinados bens. E
0 que ocorre com o bem de familia do fiador, destinado & sua moradia, cujo
sacrificio ndo pode ser exigido a pretexto de satisfazer o crédito de locador
de imdvel comercial ou de estimular a livre iniciativa.

Interpretacdo do art. 3°, VII, da Lei n® 8.009/1990 ndo recepcionada pela EC
n°® 26/2000. (STF, RE 605.709, j. 12/06/18).

A conclusdo do v. acordao supra do STF ¢ atribuir efeitos distintos quanto a
penhorabilidade do imoével do fiador para locacdo residencial e locagdo comercial. Isto é,
quando a fianca visa garantir a locacdo residencial ndo h4a que se dizer em
inconstitucionalidade; se se tratar de fianga concedida em locagdo comercial, deve-se

considerar a fianga inconstitucional a luz do art. 6° da CRFB/88 e, portanto, invalida.

2 O DIREITO A MORADIA E DIREITO DE HABITACAO

E de relevancia ndo s6 conceitual, mas quanto aos seus efeitos, o estudo pela ciéncia

juridica acerca da habitacdo, residéncia, domicilio e moradia, buscando-se a distin¢do desses
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institutos na perspectiva da fun¢do social destes direitos e para a percep¢do de um direito
civil-constitucional, ja que o direito civil ndo deve se desvencilhar da CRFB/88, embora
contenha sua autonomia e caracteristicas proprias. Na interpretacao teleologica da habitagdo,
deve-se atentar que o direito a moradia estabelecido no art. 6° da CRFB/88 é um direito
social, de eficacia vertizal e horizontal, mas na ciéncia do direito civil, trata-se a moradia
como um bem da personalidade (com efic4cia entre os particulares).

O direito a moradia estabelecido no art. 6° da CRFB/88 ndo é um direito com
finalidade especifica a fim de atender apenas aqueles que necessitam de uma subsisténcia
minima, isto €, aos pobres ou desvalidos ou em extrema miséria. Assim como ndo ¢ o direito a
educacdo, a saude, a alimentacdo, ao trabalho, ao lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protegdo a maternidade e a infincia, todos também elencados no art. 6° da CRFB/88.
Poderiamos dizer que tais direitos sociais seriam apenas direitos subjetivos publicos de pedir
ao Estado um minimo ético (“minimum eticum”) para existir no direito moderno? Seriam,
portanto, restritos a estes necessitados de um patriménio minimo?

Se assim interpretarmos, a menc¢ao da assisténcia aos desamparados seria parcela de
texto redundante ao art. 6° da CRFB/88 e nem se cogite da afirmagdo de um reforgo aos
direitos anteriores mencionados, ja que alimentagdo, previdéncia social, por exemplo, ndo sao
destinados aos pobres, mas a todos. E o mesmo se diga a moradia. E certo dizer que tais
direitos norteiam o “minimum eticum”, mas ndo se presta apenas a estes que necessitam do
minimo ético. A amplitude e eficacia do direito social ¢ maior a luz da CRFB/88 e dos
tratados internacionais de direitos humanos.

Por outro lado, a habitagdo é a posse ou detengo, isto &, a ocupagio do bem mével® ou
imovel para esta natureza propria.” Quem exerce a habitagio nio exerce a posse ou detengio
do bem por outra natureza, isto €, atividade comercial ou profissional ou, ainda, ndo exerce a
habitagdo se aluga o bem para obten¢do de vantagem pecunidria, obtendo seus alugueres.

Logo, em relagdo ao imével alugado o locador podera ter a posse indireta, caracteristica da

% Vale lembrar que habitagdo pode recair sobre um bem moével, como por exemplo em um trailer ou embarcagio
(iate), muitas, inclusive, com facilidade de montagem em poucas horas, geralmente destinada as casas de campo
ou, excepcionalmente, as pessoas que viajam diuturnamente. Nos Estados Unidos da América ¢ muito comum
casas moveis em madeira para finalidade de campo e recreio.
? O Cédigo Penal estabeleceu que o termo “casa” compreende, para fins penais, todas as hipoteses elencadas no
art. 150, par. 4°: qualquer compartimento habitado; aposento ocupado de habitagéo coletiva; compartimento ndo
aberto ao publico, onde alguém exerce profissdo ou atividade. Mas, para efeitos desta norma, ante o carater de
fragmentariedade e subsidiariedade do direito penal como ultima “ratio” para a solucdo dos conflitos, exclui do
conceito de casa: hospedaria, estalagem ou qualquer outra habitagdo coletiva, enquanto for aberta, exceto o
disposto no art. 150, par. 4°, 1I; € a taverna, casa de jogo ¢ outras do mesmo género. Para o direito civil moderno,
entende-se por casa o bem movel (“trailer””) ou imdvel, fungivel ou infungivel, de natureza patrimonial em que
se tem a habitagdo.

Revista Argumentum — RA, eISSN 2359-6889, Marilia/SP, V. 21, N. 1, pp. 89-115, Jan.-Abr. 2020. 93



ANALISE DA FIANCA NAS LOCACOES RESIDENCIAIS E COMERCIAIS A LUZ DA NOVEL
INTERPRETACAO DO STF, DO DIREITO SOCIAL A MORADIA E DO PRINCIPIO DA
INTERVENCAO MINIMA

sua propriedade, mas ndo ocupa o bem para a habitagdo — direito que lhe ¢ facultativo com
fundamento na “res”.

E possivel, contudo, que alguém, ao obter os aluguéis, utilize-se do valor para pagar as
prestacdes de um financiamento imobiliario de um imoével que habita. O valor dos aluguéis
utilizados para a sua subsisténcia ou pagamento das prestagdes de outro imovel em que habita
destina-se a sua moradia. Sendo o aluguel um fruto civil, ¢ sustentavel a impenhorabilidade
desses frutos. Por isso, os frutos dos aluguéis obtidos sdo impenhoraveis, pois a destinagao
desse valor visa a protecdo do bem da personalidade da moradia em que exerce a habitagdo
naquele imével financiado. *

Dai, neste sentido, a Simula 486 do STJ: “E impenhoravel o Uinico imdvel residencial
do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacdo seja
revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia”.

Portanto, ainda que prosélitos ndo adotem a tese da interpretag@o civil-constitucional,
a moradia ¢é, para o direito civil, bem extrapatrimonial da personalidade, pois ¢ bem essencial
a existéncia digna de todos, pobres ou afortunados, conceito este inerente aos bens
extrapatrimoniais da personalidade. E ndo se confude com a habitacdo que guarda estreita
relacdo ao imovel do titular de direito.

Na ocupagdo do imdvel com a natureza de habitacdo, o CC/02 vale-se do termo
HABITACAO e suas variagdes em “habitar” em diversos dispositivos legais: aquele que
habitar prédio ou mesmo parte dele (ex: apartamento) no art. 938; o qualifica também como
direito real, art. 1225, VI; no exercicio da posse de um prédio pelo possuidor ou proprietario,
fazendo cessar as interferéncias dos que o habitam, art. 1.277; quando o uso consistir no
direito de habitar a casa alheia, art. 1.414; o direito de habitar conferido a mais de uma pessoa,
permitindo o uso gratuito em relacdo a outro que tenha o mesmo direito e, a0 mesmo tempo,
ndo as pode inibir de exercerem, querendo, o direito, que também lhes compete, de habita-la,
art. 1.415; a aplicagdo para a habitagdo as disposi¢des relativas ao usufruto (por exemplo, o
recebimento de alugueres), art. 1.416; aqueles que habitarem longe do lugar onde se haja de

exercer a tutela, art. 1.736, V e, ainda, o direito real de habitagdo com caracteristicas proprias

* Vale lembrar que ha excludentes da protegdo da impenhorabilidade quando evidenciado a perda da finalidade
para a moradia, como a hipétese de fraude contra credores ou a execugdo (STJ, REsp 1.364.509-RS, j. 10/06/14,
Rel. Min. Nancy Andrighi) por constituir-se em abuso do direito decorrente do principio venire contra factum
proprium (teoria dos atos proprios) que, segundo nosso pensar, tem seu substrato no tradicional principio romano
do nemo auditur propriam turpitudinem alllegans (ninguém pode se beneficiar da propria torpeza). Ou, ainda,
sdo excludentes da impenhorabilidade do imdvel que se admite para a protegdo do credor a execugdo de sentenca
penal condenatoria a ressarcimento, indenizagdo ou perdimento de bens (Lei 8.009/90, art. 3°, inciso VI), dentre
outras hipoteses no ambito da colisdo de direitos no caso concreto.
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ao conjuge sobrevivente, art. 1.831,” todos do Codigo Civil de 2002. Ja no artigo 1.240-A do
CC/02, ao tratar da usucapido familiar, refere-se ao “abandono de lar”, isto ¢, o “lar” ndo se
refere somente ao imovel ou deixar de ter a posse direta desta somente, mas também ao
abandono da familia, quando se abstém de dar afeto aos filhos, por abandono afetivo e, ainda,
o abandono material ao ndo suprir as necessidades da familia quando ndo paga a pensdo
alimenticia que lhes sejam cabiveis.

Para o direito civil, se alguém ¢ constrangido ou se lhe retira o direito de habitar,
quando este existente, surge a possivel violacdo do seu bem de envergadura maior que ¢ a
moradia. Sendo a moradia um bem da personalidade, passivel ¢ o direito de protecao
preventiva, compensatoria (indenizacdo compensatoria por danos morais) e repressiva (teoria
do desestimulo e carater pedagodgico da indenizagdo por danos morais), observados os
diversos critérios de quantificacdo da indenizacdo do dano moral da razoabilidade e
proporcionalidade firmada pelo STI.°

Por esta razdo, adota-se uma teoria (“doctrine”) da distingdo (“distinguishing”) e
necessaria complementaridade dos circulos concéntricos (“complementarity”, em que ¢ muito
comum esta interpretacdo similar na adocdo da teoria do didlogo das fontes nos direitos
difusos e coletivos) entre o direito & moradia, domicilio, residéncia e habitagdo.’

A adocdo de uma teoria distintiva ndo tem carater formalista, em que pese certo tom
de seguranga e racionalidade juridica® quanto a eficicia nesta interpretagio. Ao contrario, dé-
se como reflexo da concep¢do dindmica do direito, da interpretacdo das clausulas abertas e
conceitos juridicos indeterminados, bem como dos principios gerais de direito que norteiam o
atual Codigo Civil de 2002 (comumente denominado Cddigo Reale), bem como os seus
alicerces pela socialidade (fato), operabilidade (norma) e a eticidade (valor). (REALE, 200, p.
121). Isto ¢, para critérios de ponderacdo de interesses ha interpretacdo e ndo subsuncdo,
como ocorre com as regras inseridas nas normas juridicas.

O direito a moradia ¢ concebido, sob o prisma constitucional, como um direito de

segunda dimensao (na forma de liberdades publicas impde obrigagdes positivas e negativas ao

> A Lei 9.278/96, art. 7°, paragrafo tinico estabelece o direito real de habitagdo para o sobrevivente de unido
estavel de forma condicionada.
 STJ, AgRg no REsp 492634, 4* Turma, j. 06-05-14, DJe 19-05-14, Rel. Min. Luis Felipe Salomio. O
Enunciado 379 da IV Jornada de Direito Civil admite a fungéo punitiva e pedagdgica da responsabilidade civil
do disposto no art. 944 do CC/02.
7 Adogdo da teoria e sua analise pelo autor deste artigo em Direito a moradia e de habitagdo: andlise
comparativa e seu aspecto teorico e prdtico com os direitos da personalidade. 3" ed., Sdo Paulo: Thomson
Reuters Revista dos Tribunais, 2013.
¥ Para a distingdio entre racionalidade formal e material recomenda-se WEBER, Max, Law in Economy and
Society. Organizado e anotado por Maz Rheinstein. New York: Clarion Book, 1967; para estruturas e fungdes do
direito, BOBBIO, Norberto, Dalla struttura alla funzione. Milano, Edizioni di Comunita, 1977.
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Poder Publico para garantir a dignidade da pessoa, uma vida digna). E, ao mesmo tempo, hé a
sua concepcdo a luz do direito civil no campo dos direitos da personalidade (garantias
minimas na perspectiva privada). E a visdo civil-constitucional ¢ necessaria para uma melhor
visualizacdo desse direito com a completude do direito de habitacdo, que ¢ a sua
materializa¢do ou instrumentalizacdo pelo bem.

A “doctrine distinguish and complementarity of concentric circles” (doutrina da
distingdo e complementaridade dos circulos concéntricos do direito a moradia e o de
habitagio)’ permite visualizar a distingdo entre habitagio, residéncia, domicilio e moradia. E
preciso distinguir para compreender ambos os direitos no plano da existéncia e da ontologia e
complementa-los para o plano da eficacia.

O seguinte raciocinio ¢ possivel a luz das esferas dos circulos concéntricos para a
elucidagdo da distingdo de habitacdo, residéncia, domicilio e moradia: toda pessoa natural que
reside em um lugar com animo definitivo tem ali seu domicilio e, a0 mesmo tempo, naquele
lugar tem sua residéncia e sua “habitatio”.

Note que nem todo aquele que em um lugar habite, significa necessariamente que ali
resida; o fato de residir em determinado lugar ndo implica que ali seja seu domicilio, embora
ali tenha a sua habitagdo. Mas ¢ no lugar em que tiver o seu domicilio (intencdo de
permanecer), decerto, ali também reside (elemento objetivo) e, ao mesmo tempo, habita. E,
ainda, ¢ possivel que ele habite um imovel, sem residir, como a hipotese de estar em uma casa
de praia a passeio, com sua posse direta apenas em um fim de semana. E, se o faz
habitualmente, por ser sua casa particular de recreio, pode-se dizer que ali reside ou, quiga, se
onde alternadamente viva, constitui-se também em domicilio (art. 71 do CC/02). Sao relagdes

juridicas dindmicas, conforme a hipotese mencionada.

? A construgio tedrica quanto ao tema da moradia visa a formagio da neutralizagdo politica do Poder Judiciario
com os demais Poderes Executivo e Legislativo, embora, em si, o juiz atue como agente politico do Estado na
fungdo tipica jurisdicional e na concepgdo de Estado de Direito liberal como caracteristica do modelo subsuntivo
e, portanto, ¢ uma das formas de manifestagdo do Poder Estatal. A crise atual da subsungdo, o debate da
vinculagdo entre interpretacdo e determinag@o do direito pelos juizes e os desafios atuais para a possibilidade de
compreensdo racional desse processo evolutivo para a ciéncia juridica sdo os temas atuais nas reflexdes do
conceito da integridade do direito desenvolvida por Ronald Myles Dworkin, Law’s Empire, Harvard University
Press Cambridge, Massachusetts, Londres-Inglaterra, 1986, para uma racionalidade judicial contemporanea. A
teoria do direito como integridade opde-se as formula¢des do pragmatismo e o convencionalismo juridico
(entendido este no sentido de que as proposigdes juridicas somente sdo verdadeiras quando decorrentes da
equidade, da justica e devido processo legal ditada por uma determinada sociedade, ja que o convencionalismo ¢é
uma interpretagdo do positivismo juridico ¢ se ndo houver solu¢do pela convengdo juridica previamente
concebida, o juiz devera recorrer ao seu poder discricionario fundamentado (art. 93, IX da CRFB/88), a fim de
evitar acusagdes de arbitrio ou usurpagdo de poder. O Enunciado n.° 128 do III FPPC-Rio referente ao art. 458
do CPC/73 estabelece: “No processo em que ha intervengdo do amicus curiae, a decisdo deve enfrentar as
alegacdes por ele apresentadas, nos termos do inciso IV do § 1° do art. 499”.
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A habitagdo, residéncia, domicilio ¢ moradia ndo t€ém diferengas valorativas, mas
ontologicas. '° Podera haver o interesse de habitar por alguém que recaia sobre determinado
imoével, mas inexistir o direito de habitagdo. Dai por qué, v.g, a invasdo de areas sem o direito
de habitar ' ndo é autorizada pela imissdo ou turbagdo em grandes centros urbanos '* sob o
mero interesse individual do direito a moradia, sem sopesar outros direitos envolvidos (como
a propriedade que atenda a funcdo social, o planejamento urbano, mobilidade, etc.),
principalmente, se houver ordem judicial de reintegra¢do possessoria pelo Estado de Direito

da sociedade atual. "’ E equivocada a adogdo de politicas publicas que priorize o direito a

' Ha quem sustente ser a moradia um interesse habitativo, baseado nos estudos do direito italiano até a década
de 80 e decorre claramente da teoria do interesse (TEPEDINO, Gustavo, Diritto all’abitazione e rapporti
locatizi, Tese (Doutorado) Univerista degli Studi di Camerino, Facoltd de Giurisprudenza, Scuola di
Perdezionamento in Diritto Civile. Relatore Prof. Guido Biscontini. Correlatore Prof. Francesco Prosperi. Anno
Accademico 1984-1985, p. 86-7; e que o interesse habitativo faz parte da tutela da personalidade, como
GODOY, Luciano de Souza, O direito a moradia e o contrato de miituo imobiliario, Sdo Paulo: Renovar, 2006,
p. 56).
10 direito de habitagdo pode ser adquirido por contrato, testamento ou disposi¢io de lei, a exemplo do que
ocorre no art. 1.485 do Codigo Civil de Portugal. A habitagdo sem qualquer desses titulos, porém, podera ensejar
usucapido, a fim de atender ao bem da moradia e, ao mesmo tempo, o direito de propriedade, inclusive,
condicionado que o possuidor ndo tenha outro imével urbano ou rural para a sua moradia. Nesse passo, observa-
se que a fungdo social se sobrepde ao direito real, sendo aquele determinante, e este, determinado. O direito a
moradia ¢ um direito absoluto (no sentido de “erga omnes”), mas ndo no sentido de predominéancia sobre todos
os outros direitos em abstrato, até em virtude da unidade da CRFB/88, em que a colisdo de direitos se da apenas
no plano concreto. SOUZA, Sergio Iglesias Nunes de, Direito a moradia..., ob. cit., p. 113.
12 Cf. SANTOS, Boaventura de Sousa. Notas sobre a Historia Juridico-Social de Pasargada, in: José Geraldo de
Sousa Junior (org.). O direito achado na rua. Editora Universidade de Brasilia, 1987: “existe uma situagdo de
pluralismo juridico sempre que no mesmo espago geopolitico vigoram, oficialmente ou ndo, mais de uma ordem
juridica. Esta pluralidade normativa pode ser uma fundamentagio econdmica, racica, profissional ou outra; pode
corresponder a um periodo de ruptura racial como, por exemplo, num periodo de transformagdo revolucionaria;
ou pode ainda resultar, como nas favelas, da conformagdo especifica do conflito de classes numa area
determinada da reprodugdo social — neste caso, a habitagdo”.
> Em prédios piiblicos em centros urbanos inutilizados por muitos anos, a sua ocupagdo desordenada sob o
argumento do direito a moradia merece ser refletida. Se o Poder Publico no ambito de sua esfera de competéncia
ndo da destinacdo ao imodvel e fungdo social, deve-se adotar e criar medidas pela possivel caracterizagdo de ma
administracdo ou improbidade administrativa, dentre outras cabiveis, conforme a hipétese. Nao ¢é pela ocupagdo
desregulamentada e no reconhecimento judicial de casos pontuais do direito de habitar ou pelo despejo forgado
que sera solucionado com eficdcia esse importante conflito social que merece uma maior ateng@o holistica pelo
Poder Publico, em atengdo ao direito a cidade, ao meio ambiente, transporte urbano e do direito a moradia. E,
principalmente, porque a “res” publica significa bem de todos e ndo de ninguém ou somente do Estado. Se, apos
estudos verificar-se a auséncia de outra melhor destinacdo de prédios publicos de carater necessario a sociedade
e seja viavel a sua ocupagdo, necessita-se de uma regulamentagdo para tais procedimentos e que seja em
conformidade com a legislagdo em vigor. A causa (¢ o caos) desses conflitos é dado pelo binémio inércia da
administracdo e necessidade de habitagdes adequadas, assim como as dificuldades sistémicas, desde a
observancia regular da agilidade a idoneidade dos processos licitatdrios, sem olvidar que habita¢do adequada néo
significa necessariamente imdveis nas zonas centrais de elevado indice de concentragdo urbana e, em
contrapartida, ndo pode ser relegado a areas distantes e periféricas destas zonas urbanas. E, de igual forma, ¢é
vedado ao proprietario particular ndo dar destinagdo ao imdvel aguardando uma valorizagdo imobiliaria. Por essa
razdo, adveio a Lei 10.257/01 (Estatuto da Cidade) que traz instrumentos juridicos e politicos de intervengdo no
espago urbano que permitam o acesso a moradia: desapropriacdo, concessdo de uso especial para fins de
moradia, parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, usucapido especial de imdvel urbano, direito de
superficie, direito de preempgdo e a regularizagio fundiaria. E preciso conciliar os institutos de direito privado
com o direito publico na ocupagio de areas das cidades, ou seja, da analise da CRFB/88 (art. 6°) da moradia
como bem da personalidade pelo direito civil e leis urbanisticas que necessitam de regulamentagdo pelas
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moradia, mas desatenda o direito a cidade, por afetar o interesse publico e desatender o
principio da fungao social.

A moradia ndo ¢ baseada no interesse habitativo como tutela da personalidade, mas na
natureza da moradia que ¢ o proprio bem da personalidade,' porém, diferencia-se da
habitagdo, pois este s6 recai sobre determinado imdvel a depender do direito que exista
(propriedade, posse ou detencdo para a habitagdo ou, ainda, da habitagdo habitual o faga para
fins de moradia que, em certo prazo legal, pelo carater da posse, adquira-o por usucapido),
conforme o titulo de direito a que se propde exercer.

O bem da moradia ¢ inerente a pessoa e independe, quanto a existéncia, de objeto
fisico para a sua protecdo juridica. Neste particular, com contornos dos direitos sociais
previsto no art. 6° da CRFB/88 e direitos humanos, nos seus respectivos tratados. Moradia é
elemento essencial do ser humano e um bem extrapatrimonial. Residéncia ¢ o simples local
onde se encontraria o individuo. E a habitacdo ¢é a relacdo entre sujeito e imovel, seja
decorrente dos direitos pessoais ou reais. A moradia ¢ uma situacdo de direito reconhecida
pelo ordenamento juridico (como bem extrapatrimonial), assim como ocorre com o domicilio
em relagdo a residéncia. A moradia também ¢ uma qualificacdo legal reconhecida como
direito inerente a todo o ser humano, notadamente, em face da natureza de direito essencial

referente a personalidade humana.

prefeituras. Este entendimento deve ser observado também para prédios particulares em grandes centros urbanos
e com celeridade no procedimento administrativo adotado.
' Cf. BITTAR, Carlos Alberto, a tese prevalecente quanto a natureza dos direitos da personalidade, no
pensamento de De Cupis, Tobefias, Raymond Lindon, Ravanas, Perligieri, Limongi Franga, Milton Fernandes,
Orlando Gomes, ¢ pelo reconhecimento concreto desses direitos, embora discussdes persistam quanto a natureza
e sdo conceituados como poderes que 0 homem exerce sobre a propria pessoa. E continua aquele autor “O objeto
desses direitos encontram-se nos bens constituidos, conforme Tobefias, por determinados atributos ou qualidades
fisicas ou morais do ser humano, individualizados ou ndo pelo ordenamento juridico e que apresentam carater
dogmatico. Assim ¢ que tém sido considerados, em todos os paises, pela doutrina, como na Italia: Ferrara, Venzi,
Ruggiero, Pacifici-Mazzoni, Coviello, Gangi, Messineo, Rotondi, De Cupis e Degni; na Franga: Planiol, Ripert,
Boulander, Lindon; em Portugal: Pires de Lima e Antunes Varela; na Espanha: Martin Ballestero; no Brasil,
Limongi Franga, Orlando Gomes, Milton Fernandes e outros tantos autores”. Os direitos da personalidade. 2°
ed., Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 04-5.
!5 Cf. DINIZ, Maria Helena, seguindo li¢do de Goffredo Telles Jr. e posi¢do similar ao de Carlos Alberto Bittar,
entende que “a personalidade é que apoia os direitos e deveres que dela irradiam, é objeto de direito, ¢ o primeiro
bem da pessoa, que lhe pertence como primeira utilidade, para que ela possa ser o que é, para sobreviver ¢ se
adaptar as condi¢des do ambiente em que se encontra, servindo-lhe de critério para aferir, adquirir e ordenar
outros bens. O direito objetivo autoriza a pessoa a defender sua personalidade”. Curso de direito civil brasileiro,
28" ed., Sdo Paulo: Saraiva, v. 01, 2011, p. 134. Por isso, o direito & moradia ¢ direito subjetivo da personalidade
pois ¢ direito comum da existéncia, ja que sdo permissdes dadas pela norma juridica (direito objetivo), a cada
pessoa de defender um bem que a natureza lhe deu, de maneira primordial e direta. O direito a moradia é
“excludendi alios”, mas ndo o direito de habitagdo sobre um determinado imodvel, a depender da hipotese.
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Na CRFB/88'® a moradia estabelecida no art. 6° como direito social estabelece sua
eficacia imediata. O art. 7°, IV da CRFB/88 estabelece que o saldrio minimo fixado em lei,
nacionalmente unificado deve ser capaz de atender a suas necessidades vitais basicas e as de
sua familia com moradia; e o art. 183 e 191 para a aquisi¢do por usucapio.

O art. 23, IX, do texto constitucional, determina a competéncia comum da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios para promover programas de constru¢do de
moradias e a melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento basico.

O direito a moradia que se concretiza pelo direito de habitacdo também ¢ direito
humano no plano do direito internacional. O Estado signatario de tratados de direitos
humanos'’ e internacionais assume para si o dever de respeitar e desenvolver programas
habitacionais perante a comunidade internacional, observar os principios do
desenvolvimento do direito a moradia e da proibi¢do de retrocesso, sejam nas atividades
politicas e/ou legislativas.'® Desse modo, é possivel o controle de constitucionalidade e
convencionalidade do direito a moradia do Estado brasileiro, ante o atual art. 6° da
CRFB/88 e tratados dos quais o Brasil ¢ signatario.

Varias tratativas ratificam esse entendimento. A “Declaracdo Universal dos
Direitos do Homem (1948) na Assembleia Geral da Organizagdo das Nag¢des Unidas
(ONU) estabelece no art. 25 que “todos tém o direito a um padrdo de vida capaz de
assegurar a si ¢ a sua familia saude e bem estar, inclusive alimentagdo, vestuario,

habita¢do, cuidados médicos e servigos sociais indispensaveis”.

' 0 preambulo da CRFB/88 nio tem for¢a normativa, segundo o entendimento do STF (ADI 2.074 ¢ ADI 2076
embora na doutrina entre os constitucionalistas seja esta a posi¢do minoritiria) e encontra-se como valor
meramente politico, mas ainda que assim interpretada quanto a sua natureza, estabelece: “[...] para instituir um
Estado Democratico, destinado a assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais [...]”. Logo, deve a
posi¢do politica do Estado brasileiro ser a efetivagdo do direito social & moradia.
7 No Pleno do STF (RE 466.343-SP ¢ HC 87.585-TO), a tese vencedora capitaneada pelo Min. Gilmar Mendes
¢ a de que os tratados relativos a direitos humanos firmados antes da inclusio do par. 3° do art. 5° da CRFB/88,
isto é, sem a observancia do quorum qualificado, sdo normas de valor supralegal (criando-se uma nova
denominacédo de hierarquia) e os tratados sem natureza de direitos humanos estariam no plano de validade legal.
Ha quem sustente um “tom maior”, isto ¢, os tratados de direitos humanos estariam no plano equiparado a norma
constitucional e os tratados ndo relacionados aos direitos humanos teriam natureza de norma supralegal, conf.
“passim”, MAZZUOLLI, Valério, Direito dos tratados. 2* ed., Rio de Janeiro: Forense, 2014, 256p.
% O Comentario Geral n. 03 (5 sessdo de 1990) do Comité dos Direitos Econdémicos, Sociais e Culturais, quanto
a natureza das obrigagdes dos Estados-partes, item 02 estabelece: 2. “O outro ¢ o compromisso no artigo 2 (1) de
adotar medidas (“fake steps”), o que, por si s, ndo ¢ qualificado ou limitado por outras consideragdes. O
completo significado da frase pode também ser avaliado observando-se algumas das diferentes versdes
linguisticas. Em inglés, o compromisso € “to take steps”, em francés € “s’engage a agir” (agir) e em espanhol é
“adoptar medidas”. Assim, enquanto a completa realizacdo de direitos relevantes pode ser alcancada
progressivamente, providéncias em dire¢do ao objetivo devem ser tomadas dentro de um tempo razoavelmente
breve depois da entrada em vigor do Pacto para os Estados envolvidos. Tais providéncias devem ser deliberadas,
concretas e dirigidas as metas tdo claramente quanto possivel em diregdo a realiza¢do da obrigagdo reconhecida
no Pacto”.
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Os direitos humanos sdo universais, indivisiveis, interdependentes e inter-
relacionados, com caracteristicas idénticas aos direitos da personalidade (ja que estes
guardam sua relagdo juridica incidente entre os particulares, isto €, sdo 0s mesmos
direitos, mas a luz do direito civil sob o angulo da situagdo juridica existente e que se
destacam com maior importancia pelo refor¢o juridico no plano constitucional e
internacional).

Tais direitos humanos, como a alimentagdo, vestudrio, moradia, saude e
seguridade, devem ser assegurados e respeitados para que a pessoa natural possa ter um
padrdo de qualidade e de vida adequada. Bise-se, porém, que ndo ¢ uma protecdo
privilegiada aos em extrema miséria, mas de todos quando necessitarem do uso de tal
direito.

O direito a moradia foi ratificado na: “Convencdo Internacional sobre a
Eliminacdo de todas as formas de Discriminacdao Racial” (1965); “Convencdo sobre a
Eliminacdo de todas as formas de Discriminagao contra a mulher”(1979); “Convengao
sobre os Direitos da Crianga”(1989); “Pacto Internacional de Direitos Econdomicos,
Sociais e Culturais (1992); “Declaragao sobre Assentamentos Humanos de Vancouver”
(1976); “Declaragdao sobre o Desenvolvimento” (1986); e “Agenda 217 (1992); “Agenda
Habitat II” (1986). A moradia ¢ um bem relacionado a pessoa. A habitacdo incide sobre
um bem patrimonial.

O modo de interagdo do direito a moradia com a sociedade revela, ainda, a sua
inter-relagdo com o direito a cidade.

E, ainda, o direito a moradia, sob a perspectiva dos circulos concéntricos para os
interesses da sociedade, além de intimamente estar relacionado com o direito a cidade, ja
que o individuo ¢ inserido em um contexto social, deve ser considerada a habitacao
como um fato ambiental'” para a analise dos direitos difusos e coletivos, na perpsectiva

do direito ambiental.

' £ a habitagio, nesse sentir, também um fato ambiental ja que a Resolugio da ONU, Comentério Geral n. 04 do
Comité de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais das Na¢des Unidas de 12 de dezembro de 1991, embora nao
a conceitue, trata dos componentes do direito a moradia, dentre varios, a habitacdo, assim compreendido pelo
termo “habitabilidade”. “Os componentes do direito a moradia sdo os seguintes: (...) d) Habitabilidade. A
moradia adequada deve ser habitavel, oferecendo aos seus habitantes o espago adequado e protegendo-os do frio,
da umidade, do calor, da chuva, do vento ou de outras ameacas a satde, dos perigos estruturais e dos vetores de
doenga. A seguranca fisica dos ocupantes deve ser garantida também. O Comité incentiva os Estados partes a
aplicar amplamente os Principios da Higiene da Moradia preparados pela OMS, que consideram a moradia o fato
ambiental que, com mais frequéncia, associa-se as condi¢cdes favoraveis a transmissdo de doengas em analises
epidemioldgicas, significando que, as condigdes inadequadas e deficientes de moradia e de vida sdo associadas,
invariavelmente, as taxas mais elevadas de doengas e mortalidade”. (g.n.) Entende-se aqui no sentido préprio de
habitagdo pelo contexto da norma, ja que € no lugar em que a pessoa natural estd ha a associagdo das condi¢des
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Por isso, denota-se que o Estado brasileiro tem o dever de atuar também
legislativamente em atengdo ao direito a moradia reconhecido internacionalmente como
um dos direitos humanos.

Veremos que o art. 3°, VII, da Lei 8.009/90 merece uma interpretagdo conforme a
CRFB/88 e, quicd, sua revogacdo com a substitui¢cdo por uma nova solu¢do que atenda
aos anseios sociais, mas se observe o ordenamento juridico vigente em todos os niveis

normativos.

3 ANALISE DIFERENCIADA DOS BENS JURIDICOS ATINGIDOS
CONFORME A MODALIDADE DE GARANTIA LOCATICIA

A discussdo da tematica quanto a recepcionalidade ou nio do art. 3°, inciso VII
da Lei 8.009/90 ao novo art. 6° da CRFB/88 apos a Emenda 26 de 14.02.2000 que
incluiu expressamente o direito a moradia como um direito social necessita de uma
analise cotejada com a natureza juridica dos institutos da cau¢do e da fianga, sob pena de
abordarmos a questdo, segundo nosso humilde pensar, com alguns equivocos.

A problematica enfrentada deve ser compreendida ante o debate da eficicia dos
direitos constitucionais e a natureza juridica desses direitos, interpretada a luz do
principio da funcdo social de tais contratos de locagdo e fianga e, igualmente, a moradia.

Embora a decisdo de prestar fianga seja uma expressdo da liberdade e do direito a
livre contratagdo, nem por isso, seria valido o consentimento que implique em renuncia
de certos bens da personalidade, tal como ocorre com outros bens extrapatrimonais,
como a vida, a cessdo da imagem por tempo indeterminado, a rentincia da honra
antecipada por contrato, etc. E pacifico o entendimento de que os bens da personalidade
sdo irrenunciaveis e impenhoraveis. E a impenhorabilidade também ocorre para a
moradia, pois na fianca a garantia ¢ fidejussoria.

O inciso VII do art. 3° da Lei 8009/90, por interpretagdo 16gica do proprio texto
legislativo, reconhece que o Unico imovel de natureza residencial do fiador ¢ bem de
familia, mas o exclui por norma posterior (art. 82 da Lei 8.245/91). Entender que aquele

que assina contrato de locagdo como fiador — baseado em tais contratos no principio da

de habitabilidade, tais como a evitabilidade de transmissdo de doencas, protecdo do frio, umidade, calor, chuva,
etc. O Enunciado 14 de Direito Civil do Férum Nacional dos Juizados Especiais utiliza o termo “habitabilidade”:
“Os bens que guarnecem a residéncia do devedor, desde que ndo essenciais a habitabilidade, sdo penhoraveis”,
isto €, os bens moveis que diretamente atendam a moradia da pessoa.
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solidariedade por ser, normalmente, gratuito — inclui, por presuncdo, o0
comprometimento de seu bem de familia. A presuncao legal ¢ a de ndo inclusdo do bem
de familia na garantia fidejussoria que ¢ a fianca, justamente por que a moradia ¢
também bem da personalidade, embora ndo seja taxativamente determinado por lei.

Carlos Alberto Bittar pontifica que os direitos da personalidade: “Constituem
direitos  inatos  (origindrios), absolutos, extrapatrimoniais, intransmissiveis,
imprescritiveis, impenhoraveis, vitalicios, necessarios e oponiveis ‘erga omnes™.*
(g.n.)

Quando se estabelece a fianga para satisfagdo do crédito oriundo de contrato de
locagdo tem-se, sob o prisma pratico, a renuncia e efetiva penhora do bem imdvel do
fiador que se destina a moradia. Isto é, em todo e qualquer bem imdvel que o fiador nele
se estabeleca para sua moradia, desde que de sua propriedade, sera suscetivel de penhora
para o pagamento da obriga¢do do devedor principal.

Isso porque a fianga ¢ uma garantia de natureza pessoal. O que se garante na
fianca prestada ¢ o bem da moradia em favor do locador. Durante a consecu¢do do
contrato de locagdo o fiador, a qualquer tempo, podera, se admitida a validade do art. 3°,
inciso VII da Lei 8.009/90, sofrer a penhora de seu imdvel atual, seja ele qual for, ainda
que substituido no interregno de tempo do contrato locaticio. Alids, nessa esteira,
poderia ser penhorado até mesmo outro imével que inexistia no inicio da locacdo, por
exemplo, se o fiador adquiriu um novo imdvel, podera este também servir para a
satisfacdo do credor.

A fianga ¢ garantia que compromete a moradia do ser humano para a satisfagdo
do patrimonio do credor e, por si, afronta o bem de familia legal involuntario que ¢
regido como principio elementar da dignidade da pessoa humana (norteador dos bens
extrapatrimoniais da personalidade), j& que se deve garantir um minimo existencial a
todos, principalmente, ao fiador que celebra instrumento ordinariamente benéfico e
gratuito. E o alicerce desse entendimento esta insculpido no art. 1° da Lei 8.009/90.
Difere-se do bem de familia voluntario do art. 1.711 do Cédigo Civil de 2002, cuja
natureza ¢ distinta e com aquele ndo se confunde.

Note-se claramente que o fiador, nestas condigdes, na interpretacdo elementar
que regem os contratos de fianga tem-se a adocdo de uma interpretagdo extensiva, isto &,

recaira sobre qualquer bem imovel que durante a fase executdria exista em nome do

2 BITTAR, Carlos Alberto, “Os direitos da personalidade”, Rio de Janeiro: Forense, 2% ed., 1995, p. 11.
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fiador para satisfacdo do crédito, ainda que seja o seu Unico de natureza residencial. Isto
¢, ao admitir-se a penhora do imoével do fiador, seja ele qual for em determinado
momento, tem-se o comprometimento extensivo da moradia do fiador sobre qualquer
bem imdvel que nela exerca a sua Uinica morada.

Admitir a penhora de qualquer imoével de propriedade do fiador decorrente de
fianga prestada em contrato de locacdo, especialmente, para fins apenas comerciais €
aceitar a renuncia e penhora do bem extrapatrimonial da moradia em beneficio maior a
um direito patrimonial, pois retira-lhe a habitacdo de forma indiscriminada.

De outra sorte, o principio do “pacta sunt servanda” ha muito tempo sofreu seus
temperamentos e ¢ largamente conhecida as inumeras hipdteses de limitacdo da
autonomia da vontade e, no caso, ha limitacdo da vontade de contratar quando violar
normas de natureza cogente. E o art. 1° da Lei 8.009/90 ¢é norma desta natureza que tem
em seu substrato a garantia de um patrimdnio minimo existencial de todos, sejam
aqueles que estdo em situacdo de miséria ou ndo. Alids, quem ja tem algum bem de
familia comumente encontra-se nesta Gltima classificacdo, socialmente privilegiada, mas
nem por isso ndo faria jus ao invocar seu bem essencial e Unico para sua sobrevivéncia,
em imovel por forca de fianca que ndo foi individualizado como garantia da relacdo
locaticia e, portanto, violador por interpretagdo teleoldgica do direito a moradia.

Na interpretagdo do art. 6° da CRFB/88, sob a nova redagdo da EC 26, bem como
dos tratados de direitos humanos que reconhece o direito a moradia também como
direito fundamental, destaca-se a licdo de José Afonso da Silva quanto a eficacia deste

direito social:

Esse ¢ daqueles direitos que tém duas faces: uma negativa e uma
positiva. A primeira significa que o cidaddo ndo pode ser privado de
uma moradia nem impedido de conseguir uma, no que importa a
abstencao do Estado e de terceiros. A segunda, que ¢ a nota principal do
direito a moradia, como dos demais direitos sociais, consiste no direito
de obter uma moradia digna e adequada, revelando-se como um direito
positivo de carater prestacional, porque legitima a pretensdo do seu
titular & realizagdo do direito por via de agdo positiva do Estado. E
nessa agdo positiva que se encontra a condi¢do de eficicia do direito a
moradia. E ela estd prevista em varios dispositivos de nossa
Constituigdo, entre os quais se destaca o art. 3°, que define como
objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil construir uma
sociedade justa e solidaria, erradicar a marginalizagdo — e ndo ha
marginalizagdo maior do que ndo se ter um teto para si e para a familia
— e promover o bem de todos, o que pressupde, no minimo, ter onde
morar dignamente. (SILVA, 2007, p. 315).
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Vale mencionar que os movimentos, a partir da segunda metade do século XX,
diante das duas grandes guerras mundiais, edificaram sistemas de principios universais
para a defesa da personalidade humana, em especial, a da Assembleia Geral da ONU de
1948 e a Convencao Europeia de 1950 e o Pacto Internacional das Nag¢des Unidas sobre
a protecdo dos direitos civis de 1966. Com isso, criaram-se Constitui¢des com capitulos
proprios para a enumeragao de direitos humanos e, dessa maneira, ampliou-se o numero
de direitos privados reconhecidos ao nivel constitucional e internacional. (BITTAR,
1995, p. 57). E com a moradia ndo foi diferente. O art. 1° da Lei 8.009/90 tem por
finalidade justamente a protecdo do bem da moradia de todo o ser humano, ainda que
apenas unica pessoa resida em determinado imovel.

O art. 3°, inciso VII da Lei 8.009/90, mas criada pela Lei 8.245/91 (art. 82), ndo
ecoa mais como uma realidade adequada a nova sistematica brasileira, seja sob o prisma
juridico ou, ainda, sequer econdmico se justifica a sua manutencao.

Sob a perpectiva do direito civil, a moradia como bem da personalidade ndo ¢ um
direito meramente abstrato, intangivel ou de nenhuma eficacia. A resisténcia no seu
reconhecimento ou mitigacdo a determinada classe social ¢ infundada. A moradia ¢ bem
da personalidade que merece protecao legal e ¢ dever do Estado assim atuar também no
ambito legislativo. E, por conseguinte, caberd ao Poder Judiciario aplicar a melhor
interpretagdo conforme o texto constitucional e a luz do direito civil no que tange ao
bem da personalidade que ¢ a moradia.

O art. 3°, inciso VII atribuido pelo art. 82 da Lei 8.245/91 ndo comporta validade,
por ndo recepcionalidade ao art. 6° da CRFB/88 c¢/c EC 26, numa interpretagdo conforme
com o texto constitucional. Foi nesse exato sentido o novel entendimento do STF no RE

650.709.

4 PROPOSTA DE SOLUCAO JURIDICA EM ATENCAO AO INTERESSE
IMOBILIARIO E AO BEM EXTRAPATRIMONIAL DA MORADIA

O contrato de locagao residencial funciona como instrumento de acesso a moradia
e, por isso, a fianca como contrato acessorio visa a garantir a satisfacdo dos interesses
ndo s6 econdmicos, mas também sociais do principal, isto €, a locagdo residencial, em
aten¢do também a teoria da grativagdo juridica.

Isto ¢, ndo foi refletida pela Suprema Corte, até o julgado do RE 605.709, a

necessaria distingdo dos efeitos da penhora do imodvel fiador em contrato de locagdo
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residencial e o comercial/empresarial, como ja entendiamos ser necessaria esta
distingdo. *' O primeiro, comporta a penhorabilidade, ante o acesso a moradia que
referido instrumento contratual principal oferece a sociedade. Contudo, o segundo ndo
se justifica, ainda que diante do mero interesse econdmico, com comprometimento do
bem extrapatrimonial do individuo.

Ja a questdo da boa-fé¢ da parte contratante s6 comporta sua andlise se e, tdo
somente se, for dada em caug¢do um imodvel especifico e discriminado no instrumento,
pois, neste caso, se o fez nestes termos, procede o argumento de que a cldusula
contratual tem validade para que o imovel seja penhorado e cometeria aquele abuso do
direito, isto ¢, violaria o principio do “venire contra factum proprium” ou teoria dos atos
proprios, se, ao depois, invocasse a sua impenhorabilidade. E quando dado em caucao ha
a delimitagdo de um bem imoével e ndo do bem da personalidade da moradia. Eis a
diferenga ontoldgica. Quem viola a norma nio pode invocé-la em seu beneficio (“nemo
auditur turpitudinem suam allegans”). Nota-se que a simetria nessa interpretacdo se
coaduna com o disposto também aplicavel aos incisos Il e V do art. 3° da Lei 8.009/90 e
a Lei do Inquilinato.

Todavia, o mesmo entendimento ndo se aplica aquele que procede em fianca,
pois, sendo esta uma garantia fidejussodria, ndo ha individualizagdo de bens materiais que
possam sofrer excussdo e inadmite-se a sua extensdo. Nao ¢ possivel afirmar em todas as
hipoteses contratuais que haja abuso do direito na fianca dada ou ma-fé, ja que esta,
sendo elemento subjetivo, nido se presume. E possivel que ocorra que o fiador, ao firmar
o compromisso, durante o periodo locaticio seja surpreendido com um unico imoével
residencial por mudangas repentinas na sua conjuntura econdmica por diversos fatores
externos ou haja conscientiza¢do de seu proprio estado de insolvéncia somente no ato da
excussdo, embora este deva agir diligentemente, de modo que, se isso for conhecido,
requerer a imediata desoneracdo para garantir ndo sO os seus interesses, como também
os do credor.

Firmando-se por caucdo prevalece a autonomia da vontade, porém, havendo a
mera fianca pessoal fidejussoria, como o proprio nome diz, prevalece a moradia com a

reserva de seu patrimonio minimo, isto €, o seu Unico imdvel residencial que constitui

*! Nesse sentido ja haviamos nos posicionado no seguinte artigo: “Exclusdo do imével do fiador da penhora e o
direito a moradia. Diferencas ontoldgicas de fianga e caugdo na Lei 8.245/1991”. Revista dos Tribunais. Vol.
957/2015. p. 37-84, Jul./2015 e assim defendemos desde a sua edigdo fruto de dissertagdo de mestrado na PUC-
SP em 2002 e reiterado em: “Direito a moradia e de habita¢do: Analise comparativa e suas implicagdes teoricas e
praticas com os direitos da personalidade”, 3a ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, p. 227 e ss.
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bem de familia legal. Por derradeiro l6gico, ndo se pode estabelecer, por adendo
legislativo posterior, a penhorabilidade do imdvel do fiador em contrato de locagdo,
pois, se ¢ impenhoravel bens de menor extensdo patrimonial, inclusive, do devedor
principal, ndo poderia ser penhorado o proprio imovel em que exerce a moradia o fiador,
inclusive, devedor de contrato acessorio. Se ndo pode o menos, ndo pode o mais “a
maiori, ad minus”.

Se o locatario faz jus a impenhorabilidade de bens essenciais, tidos como bem de
familia, inclusive, seu unico imoével residencial, ndo poderia o fiador sofrer a penhora de
seu unico imovel residencial, por ser um contrato acessorio, aplicando-se, quanto aos
mesmos efeitos juridicos, a teoria da gravitagdo juridica (art. 92 do Cédigo Civil), isto é&,
os efeitos do acessorio seguem a mesma sorte do principal, salvo manifestacdo de
vontade em contrario. E, nesta, obviamente, deverd estar em conformidade, “in casu”,
com o art. 6° da CRFB/88, bem como a manifestagdo de vontade devera ser valida ja que
implica em renuncia do acesso a moradia como fiador, mas assim nao seria se apenas um
imovel especifico fosse caucionado.

Na caugdo de imodvel individualizado ter-se-ia a presun¢do de que uma vez
especificado o bem, o caucionante tem ciéncia (por vezes, poderd ser lavrado por
escritura publica) das plenas condi¢des da necessidade de sua reserva por substitui¢do de
sua morada em outro local.

Com a modalidade da caucdo, hé a rentincia da habitagdo (direito este decorrente
da propriedade do caucionante incidente sobre o imoével caucionado) na hipdtese de
inadimplemento, mas ndo haverd a renincia de sua moradia, j4 que a reserva de
substituicdo de morada ¢ expressa em instrumento privado ou publico e individualizado.
Aqui, ndo hé espago para o inadimplemento da caugdo a qual se reservou ou a alegagao
de impenhorabilidade, pois violaria a boa-fé objetiva (art. 187 CC/02).

Com efeito, deve-se admitir a penhora do imdvel dado expressamente em caugao.
A averbacdo no fdlio real serd imprescindivel para garantir-se os efeitos perante
terceiros.

Isso por que pela caucdo o que se cauciona ¢ o imovel e ndo o bem imaterial da
moradia. Ha limitacdo do objeto patrimonial para a satisfagcdo do credor e, caso este
entenda ser suficiente, poderd, a qualquer tempo, exigir substitui¢do da modalidade de
garantia, tal como autoriza o art. 40 da Lei 8.245/90. Isto ¢, se foi dada inicialmente

fianga e desaparecer bens moveis (inciso VI) ou houver alienagdo do imédvel (VII),
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podera ser exigido novo fiador ou substitui¢do da modalidade para caugdo, por exemplo,

no imoével atual existente para resguardar o interesse do credor-locador.

5 SUGESTOES DE “LEGE FERENDA” A LUZ DO PRINCIPIO DA
INTERVENCAO MINIMA

Por tudo o exposto, a proposta de uma solugdo legislativa torna-se pertinente e
necessdaria a fim de atender aos anseios sociais, conciliando o ordenamento juridico
constitucional e civil.

O grave problema social ¢ a inseguranga juridica das variacdes de entendimentos
entre os Tribunais Superiores em todo o Pais ao longo das duas ultimas décadas, bem
como do préoprio STF — Supremo Tribunal Federal, que deve ter por fim trazer seguranga
e estabilidade nas relagdes juridicas. Buscado isso, acertou o STF em revisar seu
posicionamento anterior com a recente decisdo tratada neste estudo em que diferencia o
tratamento legal no contrato de locagdo comercial e residencial e, inclusive, reconheceu
a natureza juridica da moradia como bem extratrimonial, defendida por nds, na referida
decisao:

Foram acrescentados, pelas Emendas Constitucionais n°s 64/2010 e
90/2015, respectivamente, alimentagdo e transporte, ao rol dos direitos
sociais enunciados no art. 6° da Lei Maior, preservada, sempre, realco,
alusdo a moradia, inaugurada com a EC n° 26/2000. O direito a
moradia, vale enfatizar, ndo se confunde simplesmente com o direito a
propriedade de imoével. Trata-se, na diccdo de Sérgio Iglesias Nunes de
Souza, de direito da personalidade, de natureza extrapatrimonial,
essencial para viabilizar a existéncia humana digna (In:“Exclusdo do
imovel do fiador da penhora e o direito a moradia. Diferencas
ontoldégicas de fiancga e caucdo na Lei 8.245/1991. (2015, p. 37-84).

Porém, ¢ necessario, ainda, a solidificagdo deste entendimento, até que o
Congresso Nacional modifique o atual texto legislativo da Lei 8.009/90 de modo a dar
interpretagdo conforme a Constituicdo Federal de 1988, efetividade e vedado o
retrocesso do direito humano fundamental e social a moradia, inculpido no art. 6°
naquela Carta da Republica.

Eis, assim, a nossa primeira proposta oriunda do estudo deste artigo, no sentido

da substitui¢do do inciso VII, do art. 3°, pela seguinte redagio:

Art. 3°-A: Aplica-se a disposicdo do artigo anterior ao imovel

caucionado decorrente de contrato de locacgao.

Pardgrafo unico: A cauc¢do devera observar a forma por instrumento

particular ou publico, se mdvel devera ser registrada em Cartorio de
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Titulos e Documentos; a em bem imdvel, deverd ser averbada a margem
da respectiva matricula. (BRASIL, LEI N° 8.009, 1990).

Uma nova legislacdo neste sentido implicaria na conclusdo de que o imdvel dado
em fianga no contrato de locacdo, seja ele de natureza residencial ou comercial,
ensejaria na sua impenhorabilidade, se determinado imoével no ato da excussdo for
apresentado como unico imoével residencial do fiador, constituido como bem de familia
legal, nos termos ja estabelecidos do art. 1° da Lei 8.009/90.

E, além disso, envolveria a cau¢do em seu sentido especifico, posto que se trata
de fato de uma modalidade de garantia que ganhou contornos especificos na Lei
8.245/91, permitindo sua averba¢do na matricula imobilidria, ndo sendo propriamente
uma hipoteca. Neste diapasdo, a caugdo pode ser fidejussoria (fianca) ou real (caugdo) e,
uma vez delimitada também a cau¢do como forma de garantia sobre o imodvel das
locagdes, poderd ser excluida da impenhorabilidade, na medida em que foi o imével
especifico dado em garantia e ndo seu bem expatrimonial a moradia, sem qualquer
delimitacdo do objeto.

Razdo pela qual, entendemos que a caugdo definida em um imovel averbado na
matricula, podera ser objeto de garantia e ndo ¢ possivel sustentar inconstitucionalidade
ou violacao do bem extrapatrimonial da moradia como bem da personalidade que ¢ a luz
do direito civil. J& que uma vez definido o objeto do imovel em garantia, tanto para
locagdes residenciais ou comerciais, o objeto dado onde se exerce a habitagdo foi
comprometido, mas ndo se confunde com o bem extraptrimonial da moradia. A mesma
sorte, definitivamente jamais pode ser dada a fiancga, garantia pessoal que ¢, que nao
limita o bem imovel, ao contrario, a responsabilidade do fiador ¢ ilimitada sobre
qualquer bem em que exer¢a a sua Unica residéncia para fins de moradia. Eis, ainda, a
diferenca ontoldgica de habitacdo e moradia que implica em consequéncias praticas da
possibilidade de se dar cau¢do nas locacdes a luz do nosso sistema juridico e, em sentido
oposto, impossibilidade de se sustentar a fianga como garantia constitucional, no texto
atual da Lei 8.009/90.

Tem-se, ainda, uma segunda proposta subsididria redacional:

Art. 3°-A: Aplica-se a disposi¢do do artigo anterior por obrigagdo
decorrente de imovel caucionado em contrato de locagdo ou se for dada
fianca para o contrato de locagdo de natureza exclusivamente
residencial.

Paragrafo primeiro: Na modalidade de caugdo deverd observar a forma
por instrumento publico, se movel devera ser registrada em Cartorio de
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Titulos e Documentos; a em bem imoével devera observar a forma
particular ou publica e ser averbada a margem da respectiva matricula.
(BRASIL, LEI N° 8.009,1990).

Nesta segunda parte do artigo “caput” do art. 3°-A, evidente estard que se o
contrato de locacdo for exclusivamente para fins residenciais haverd a penhorabilidade,
j& que o contrato de locagdo ¢ um dos instrumentos contratuais acessiveis a moradia.
Logo, atinge a sua funcdo social e razdes econdmicas do contrato, a luz do art. 421 do
Cédigo Civil de 2002.

A luz da novel redagdo do paragrafo tinico do art. 421 do CC/02 trazida pela Lei
13.874/19, ainda que prevalecente o principio da intervengdo minima e a
excepcionalidade da revisdo contratual, deverd ser mantida somente a caucdo sobre
imovel em locagdes residenciais e comerciais, bem como a fian¢ca admitida, quando
muito, apenas para os contratos de locagdes residenciais.

Vale dizer, a proposta acima, atenderia o principio da interven¢do minima. Isso
porque, o referido principio ndo se sobrepde as normas concebidas por inconstitucionais,
na medida em que toda vez que se trate de legislagdo que afronte direitos humanos e
garantias sociais, ainda que numa relagdo privada, incide a aplicabilidade destes direitos
verticalmente, como forma de garantia do Estado Democréatico de Direito, ainda que um
Estado Social minimo.

Nas relagdes contratuais privadas que envolvam o bem da moradia ndo devera
haver sustentacdo da aplicabilidade da intervencdo minima na eventual revisdo
contratual ou declaragdo de inconstitucionalidade da garantia prestada nas locac¢des, uma
vez que o referido principio tem como base a fragmentariedade, fendmeno similar ao
que ocorre no Direito Penal, isto ¢, justifica-se a prote¢do juridica aos bens que sejam
essenciais e imprescindiveis para a sociedade. E notdrio que os contratos privados que
envolvam a moradia, bem extrapatrimonial, fundamental e social que ¢, ¢ direito de
extremo valor atrelado a dignidade da pessoa humana. Por conseguinte, ¢ possivel a
intervencao judicial a fim de reconhecer a inconstitucionalidade da atual Lei 8.009/90
que estabelece a fianga excluida da impenhorabilidade.

Por outro lado, se o fiador exercer também a atividade comercial no mesmo
imovel, como soi acontecer atualmente em muitos imoéveis em que também se exerce
alguma atividade em conjunto com a habita¢do, tais como muitos profissionais liberais
ou empreendedor individual, neste caso, serd impenhordvel seu imdvel, pois além de
exercer uma atividade produtiva no imével e atender a fun¢do social, também o faz para
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sua propria residéncia. Essa conclusdo decorre pela insercao do termo “exclusivamente”
na proposta acima.

Ressalvado, porém, em quaisquer das hipoteses sugeridas, que se for dado o
mesmo imoével expressamente em caugdo, sera este penhoravel, em atencdo ao principio
da boa-fé¢ e da forca obrigatéria dos contratos (pacta sunt servanda), pois o bem foi
especificado e destinado para finalidade dessa modalidade de garantia.

E, diante da mudanca trazida pela Lei 13.874/19, atribuida pela nova redagdo do
par. tnico do art. 421 do Codigo Civil de 2002, ndo ha qualquer violagdo ou afronta ao
bem extrapatrimonial da moradia, por ser um bem patrimonial individualizado em
garantia, devidamente averbado na matricula imobilidria, sejam das locagdes comerciais
e residenciais e, por conseguinte, deve prevalecer a interven¢do minima do Estado no

ambito dessas relacdes privadas, garantido a seguranca de tais contratos imobilidrios.

CONSIDERACOES FINAIS

Embora haja posicdo parcial da jurisprudéncia, inclusive, do STJ e do STF, no
sentido de que o unico imovel do fiador seja penhoravel por dividas de contrato de
locacdo, sempre defendemos, respeitada as opinides em sentido contrdrio, de forma
diversa.

O unico imovel do fiador ndo poderd ser modalidade de garantia valida para
assegurar dividas oriundas de contrato de locacdo, especialmente, se for hipdtese de
divida de locagdo de natureza comercial/empresarial. E, nesse sentido, seguiu
recentemente o STF no RE 605.709.

Isso porque, ha afetacdo do bem da moradia e a fianca ¢ uma modalidade de
garantia fidejussoria, logo, pessoal e sem individualizagdo do objeto. E ndo se admite
interpretagdo extensiva, de modo a incluir com penhoravel o bem de familia.

O inciso VII do art. 3° da Lei 8.009/90 merece ser excluido de nosso
ordenamento juridico.

Se ha protecdo de bens pessoais do devedor principal, como bem de familia, o
mesmo efeito deve ser atribuido ao inico imoével do fiador, por ser contrato acessorio,
aplicando-se a teoria da gravitagdo juridica.

Admite-se, com reservas, enquanto vigente o inciso VII do art. 3°, Lei 8.009/90, a
penhora do Unico imoével residencial do fiador se for para a garantia de contrato de

locacdo residencial, j& que este ¢ um instrumento de acesso & moradia e o contrato
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locaticio permite a muitas familias o acesso a um imovel, sem a necessidade de adquirir
a sua propriedade, j& que esta ¢ uma situacdo econdmica para poucos privilegiados na
atualidade. Assim, prepondera o interesse publico sobre o particular, neste
entendimento. Mas deve o Estado brasileiro adotar medidas legislativas progressivas de
acesso a moradia de modo a avangar em outras solucdes a fim de que essa hipdtese seja
também excluida.

A modalidade de garantia em que ¢ admissivel a penhora do imo6vel do garantidor
de contrato de locacdo de imoével ¢ a caugdo imobilidria, desde que realizada por
instrumento particular ou publico, ainda que para efeitos somente entre as partes. Caso
haja interesse de oponibilidade perante terceiros interessados, deverd haver a respectiva
averbagdo no folio real respectivo, tal como inserido na proposta do pardgrafo Gnico do
art. 3-A acima.

A natureza juridica da caucgdo do inciso I do art. 37 da Lei 8.245/91 ndo se
confunde com as demais modalidades de garantia previstas no art. 37, tais como a
fianga, o seguro fianga locaticia e a cessdo fiducidria de quotas de fundo de
investimentos.

O instrumento particular que eleger modalidade de garantia s6 poderd fazer
apenas uma dentre estas, sendo vedada a sua cumulagdo (art. 37, paragrafo unico da Lei
8.245/91). Dai porque a interpretagdo da distingdo entre caugdo e fianca ¢ de rigor, por
forga do principio da especialidade estabelecido na lei de locagao.

A modalidade de garantia de caugdo ¢ regida pelo art. 38 da Lei 8.245/91. Desse
modo, a sugestdo de “lege ferenda” acima reitera apenas o teor do ja disposto no art. 38,
paragrafo primeiro.

E recomendavel, igualmente, que o tema seja debatido perante a sociedade, em
audiéncias publicas para que haja equilibrio de direitos e ndo prepondere apenas o
interesse econdémico, ja que ha diversas maneiras de regulagdo do mercado imobilidrio,
sem a necessidade de comprometer o tnico imével do fiador de natureza residencial,
com maior coeréncia com o texto constitucional no disposto no art. 6° da CRFB/88. E,
assim, seja alterada a legislagdo em vigor de competéncia do Poder Legislativo.

Norma infraconstitucional ndo pode mitigar ou reduzir o acesso a moradia, sem a
plausibilidade dos direitos em confronto, por desatender ao mandamento constitucional,
inclusive, ante a inegéavel hierarquia das normas, reconhecida também por Miguel Reale,

mesmo no desenvolvimento de sua teoria tridimensional do direito. Ainda que norma de
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contetido também principiologico, o retrocesso ao acesso a moradia ¢ vedado ao Estado
brasileiro.

O Codigo Civil ¢ a constituicio do cidaddo, como abertamente mencionava
Miguel Reale. Os contratos de locagdo residencial sdo instrumentos de acesso a moradia
e quaisquer normas que impliquem em seu retrocesso, ainda que sob a luz do fiador e
sua moradia, implicam na viola¢do das normas constitucionais e fundamentais (direitos
humanos) vigentes.

Deve-se adotar legislacdo alternativa para a solugdo das garantias locaticias
residenciais e empresariais/comerciais, em que o brasileiro, com a criatividade que lhe ¢
culturalmente peculiar, mesmo nas dificuldades, tem condigdes de fazé-lo.

E importante pontuar como argumentacio metajuridica que, na atualidade,
imensa maioria da populagdo ndo mais se aventura a ser fiador para locatarios como
outra o foi, sejam para amigos e/ou parentes, justamente, porque ante o maior acesso da
informac¢do concluem e tém ciéncia dos riscos da perda do imdvel por uma mé gestao,
por exemplo, da atividade empresarial, principalmente, do pequeno empresario. Por isso,
sdo infundadas as vozes que entendem que ao excluir a fianga como garantia da locagao
ter-se-ia um desastre econdmico no mercado imobilidrio, até porque a crise imobiliaria
j& se permanece de longa data e ndo ¢ esta a sua causa. Nao ¢ a possibilidade de risco de
violagdo das garantias individuais ou do bem extrapatrimonial da moradia que se terd a
melhor solucdo para o problema econdmico, ao contrario, cria-se um problema também
técnico e juridico, conforme acima demonstrado. A solugdo deve atender as normas
constitucionais vigentes e a delimitagdo das modalidades das demais garantias

estipuladas pela Lei 8.245/91.
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