PROJETO DE LEI N° , DE 2021
(Do Sr. CARLOS BEZERRA)

Acrescenta paragrafo ao art. 824, da
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que
institui o Codigo civil.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 824 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
que institui o Codigo Civil passa a vigorar acrescido do seguinte § 2°

renumerando-se o § unico para § 1°

SAMEB24 ...

§ 2°- Nao tem eficacia a fianca locaticia oferecida em garantia
ao unico imovel de propriedade do fiador, assim considerado como bem de
familia” NR.

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.

JUSTIFICACAO

O objetivo da lei é estabelecer um limite claro a expropriacao
instituida em beneficio do credor, de modo a evitar que a execuc¢ao do devedor
inadimplente se converta em instrumento que vulnere a sua dignidade. A
impossibilidade de penhora de determinados bens estabelece um minimo
existencial, o considerado necessario para a subsisténcia, que nao pode ser
afastado para o atendimento de interesses meramente patrimoniais de
credores nao satisfeitos em seu direito. Cuida-se, em Uultima andlise, de

corolario da primazia da situagao existencial da pessoa sobre o individualismo
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e o patrimonialismo que outrora se consideravam os valores essenciais da

sociedade liberal.

Nao obstante, a regra de impenhorabilidade encontra
importante exce¢do no caso da fianga concedida em contrato de locagdo. Com
o objetivo de incrementar o mercado locaticio, o legislador optou por retirar do
rol de bens impenhoraveis o imével do fiador que assume a responsabilidade
pelas obriga¢gdes do inquilino. Argumenta-se que tal providéncia estimula os
proprietarios a oferecerem seus imoveis a locagdo e tende a equilibrar os

aluguéis, ja que n&o sera necessario compensar o risco.

Registre-se que, a despeito do principio da dignidade da

pessoa humana, do direito a moradia e da fungdo social da propriedade, o

Supremo Tribunal Federal considerou ser o dispositivo conforme a

Constituicdo, entendimento consolidado no Recurso Extraordinario (RE) n°

612.360-SP, em que se reconheceu a repercussao geral da matéria e se

reafirmou a jurisprudéncia ja pacifica na Corte. A decisdo é criticavel, como
aponta o Ministro Edson Fachin:

Ha, a rigor, consonéncia ou dissonancia, e.g. nha admisséo de

penhora do bem de familia do fiador, a criticavel decisdo do

Supremo Tribunal Federal é consoante ao pensamento

estruturado por mecénica logica formal, mas é dissonante dos

valores incorporados nos principios constitucionais e nos

direitos fundamentais, além de minguada na fundamentacgéo
quanto as alternativas de tutela do legitimo crédito do locador.’

Em que pese os nobres fins perseguidos pela lei e a
declaragdo de sua constitucionalidade, cremos que a medida é grave, sendo
injusta a sua manutengao no direito brasileiro. A situagdo normativa criada na
legislagao vigente e pela jurisprudéncia que a aplica pode ser considerada
absurda: ao contrario dos principios gerais do direito das obriga¢des, em que o
terceiro que paga a divida se sub-roga na posi¢do do credor com 0s mesmos
direitos (CC, art. 349), o fiador pode perder a sua habitacdo, porém, ao exercer
o direito de regresso, a execugao nao pode alcangar o bem de familia do entao
locatario, mesmo sendo ele o devedor principal (STJ, Recurso Especial n°

1.081.963-SP). Dai porque assiste razdo a corriqueira assertiva de que o fiador

1 Luiz Edson Fachin, Direito civil: sentidos, transformagées e fins (Rio de Janeiro: Renovar, 2015). p. 59.
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das obrigagbes locaticias “ocupa a pior posigdo contratual de que se tem

noticia — pior que a do proprio devedor”.?

Apesar de a excegdao a impenhorabilidade ser a
questdo mais discutida entre juristas, convém destacar que ha outros pontos
dessa modalidade de garantia que sdo objeto de critica pela doutrina. Entre

eles, destacam-se:

a) A auséncia de norma que proiba a renuncia ao beneficio de
ordem, que € bastante comum nos contratos de fianga; o beneficio, previsto no
art. 827 do Cdédigo Civil, estabelece que sejam executados os bens do devedor

antes dos bens do fiador;

b) A prorrogacao automatica do contrato de fianca até a efetiva
entrega das chaves, vinculando o fiador, ainda que ndo tenha sido notificado

acerca da permanéncia do afiangado no imovel,

c) A auséncia de norma que obrigue o locador a informar sobre
o estado de inadimpléncia do locatario, o que permite o acumulo de aluguéis
inadimplidos, dificultando a possibilidade de mitigagdo do préprio prejuizo pelo

fiador.

Desse modo, além de estar sujeito a penhora de seu imével
residencial, o fiador € o primeiro a pagar e o ultimo a saber. A respeito dos
temas aventados, Maria Celina Bodin de Moraes e Gabriel Schulman tecem as

seguintes consideracgoes:

A interpretacdo pela qual o fiador ndo precisa ser comunicado
do atraso, nem citado, dele subtrai a condi¢do de devedor
subsidiario e, ao mesmo tempo, suprime-lhe prerrogativas do
devedor principal — assim, nem sabera do atraso, nem sera
constituido em mora e, principalmente, ndo tera assegurada
aimpenhorabilidade do bem de familia. Essa desprote¢ao do
fiador distancia-se da natureza do contrato gratuito e da
relagdo ndo exclusivamente patrimonial estabelecida e ignora a
circunstancia de que, por sua natureza, a posi¢do contratual do
fiador ndo se confunde com a figura do devedor solidario.

[.]

2 Maria Celina Bodin de Moraes e Gabriel Schulman, “Ensaio sobre as iniquidades da fianga locaticia
gratuita”, in Direito das garantias, org. Gisela Sampaio da Cruz Guedes, Maria Celina Bodin de Moraes,

e Rose Melo Vencelau Meireles (Sdo Paulo: Saraiva, 2017).
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Como pode ser possivel a incidéncia de clausula penal,
destinada a punir o devedor, em face do fiador que nao foi
comunicado do atraso nem chamado a pagar? A luz do prisma
funcional, cumpre ao credor tomar medidas que impegcam o
aumento desmedido do débito, a tornar necessario repensar a
cobranga de juros moratérios em multa ao fiador que nem
sequer sabe do atraso. Haja vista a posi¢do-fungéo de garante,
a cobranca de multa do fiador sem a correspondente
comunicagdo sobre o débito significa puni-lo por um
descumprimento que nédo lhe é imputavel e que o expbe a
perda do bem de familia.

[.]

Dessa maneira, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica tem estendido a responsabilidade do fiador até a
entrega das chaves, colocando-o a mercé do credor, o qual, ao
receber do fiador, ganhara mais com sua inércia. Isso porque,
consoante ja exposto, com a mora do devedor e o
desconhecimento do fiador, o credor podera exigir multa e
mesmo juros de mora sem comunicar ao fiador acerca do
atraso. Enquanto isso, o devedor principal usufrui do imoével (ou
do empréstimo) sem nenhum risco de perder eventual imével
que constitua bem de familia (ao contrario do fiador).1

A legislacdo admite outras formas de garantia, ndo sendo
legitima a execugao de bens que garantem o minimo existencial do fiador
quando os bens do locatario permanecem blindados. Ademais, a Lei do
Inquilinato (Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991) contém regras que
resguardam o interesse do locador no caso de inadimplemento, como o
despejo liminar nos casos de contratos ndao garantidos (art. 59, § 1°, IX) e a
execucdo do mandado de despejo apds a prolacdo da sentenga, sem a
necessidade de se aguardar o transito em julgado (art. 62). Pode-se concluir,
portanto, que o locador diligente em relagdo a seus préprios interesses e que
nao aguarde a acumulagado de varios aluguéis inadimplidos para executar o
fiador encontra tutela satisfatéria de seus direitos, ainda que revogada a
medida executiva draconiana inscrita no inciso VIl do art. 3° da Lei do Bem de

Familia.

Em situagdes de crise econdmica, a incidéncia da execugao
sobre o bem de familia do fiador pode, ao contrario do que argumentam seus
defensores, promover uma crise de moradia, que sera aliada a dificuldade de
0s novos locatarios encontrarem fiadores dispostos a, gratuitamente (como € a
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regra), podr em risco a seguranga habitacional de sua familia por meio do

contrato de fianca.

Ante o exposto, com o fim de aperfeicoar a legislacao

brasileira, apresento esta proposicdo aos ilustres pares, a quem rogo o
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indispensavel apoio para sua conversao em norma juridica.

Sala das Sessoes, em de de 2021.

Deputado CARLOS BEZERRA
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