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RESUMO: O presente artigo visa examinar as possiveis solu¢cdes para conflitos
relacionados a alienacgéao fiduciaria e o bem de familia, quando este € dado em garantia
de forma voluntaria. De tal modo, séo realizadas andlises sobre a evolucdo desses dois
institutos até a contemporaneidade, assim como o tratamento dado a tematica nos
Tribunais pelo pais, pela doutrina e como os entendimentos podem levar as decisdes para
o caminho comum de resolucéo de conflitos, a partir da protecédo a moradia, baseada na
funcao social. Este artigo foi desenvolvido a partir de pesquisas bibliograficas e tem como
fonte livros, dissertacdes, artigos cientificos e doutrina.
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ABSTRACT: This article aims to examine possible solutions to conflicts related to fiduciary
sale and the family property, when this is given as a guarantee on a voluntary basis. In
such a way, analyzes are carried out on the evolution of these two institutes until
contemporary times, as well as the treatment given the theme in Courts by the country, by
the doctrine and how the understandings can take the decisions for the common way of
resolution of conflicts, starting housing protection, based on social function. This article
was developed from bibliographic research and has as source books, dissertations,
scientific articles and doctrine.
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INTRODUCAO

A Alienacdo Fiduciaria € um importante dispositivo contratual em nossa
sociedade e ordenamento juridico. Essa modalidade de contrato trouxe um maior
poder de comercializar e adquirir bens aos cidadaos brasileiros e, sobretudo, uma
maior seguranca juridica para esse tipo de transacdo. Quando falamos sobre bens
imdveis e toda sua legitimidade processual, destacamos a Lei 9.514/97, com ela, esse
processo relacionando a alienacéo fiduciaria ficou mais pratico e conveniente para as

partes, tendo aceitacdo imediata e de grande escala por todo o pais.

A lei 9.514 de 1997 trouxe também um expressivo numero na realizacdo desse
tipo de contrato, essa seguranca juridica foi determinante, mas, ainda mais que isso,
a facilidade do novo instituto e seu acesso alcangou a sociedade de forma geral, como
certa evolucdo na especificacdo para a regulamentacao de bens iméveis, a lei anterior
precisava ser atualizada ja que desde a década de 60 seguiam aquela promulgacao.
Com esse grande numero de contratos apds essa maior minucia advinda com a lei
9.514/97, também vieram as adequacdes sucedidas da prépria sociedade, ainda que
o legislador busque esgotar os detalhes na realizacdo de uma lei que conduzira certo
regramento, o fatidico real € inalcancavel e a criatividade brasileira por vezes faz surgir

situagOes n&o pensadas anteriormente.

Em uma dessas situacdes envolvendo diretamente a Alienacdo Fiduciaria,
temos a figura do bem dado em garantia, o trabalho em questéo versara quando este
bem oferecido de forma voluntaria for um bem de familia, sendo que este podera sofrer
as sancoes previstas em lei e podera ser transferido a sua titularidade com a possivel
fase do inadimplemento. Nota-se a existéncia de uma larga discussao juridica acerca
da possibilidade dessa transferéncia de titular do imoével alienado em razdo do

descumprimento diante das instituicées financeiras. Este trabalho também englobara



uma série de entendimentos adotados pelos Tribunais e Cortes superiores do pais

sobre o tema.

Destaca-se além da lei 9.514/97, a importante questao trazida de encontro com
outro instituto, quanto ao proprio bem de familia e seus principais pontos com a lei
8.009/90. A protecdo ao bem de familia se alia a protecdo da propriedade, mais que
isso, ao direito fundamental da moradia, presente como instituto de grande estima em
nosso pais. Assim, o foco deste trabalho se dara a indagar quais as possibilidades
possiveis sobre a transferéncia da titularidade desse bem imoével especificamente
direcionado a familia, ainda que oferecido de forma voluntaria no negdcio juridico da

alienacdo fiduciaria.

Como néo ha até o momento, lei que regulamente a questdo, é fundamental
gue se faca uma andlise sobre a evolugéo desses institutos até aqui e como a temética
€ tratada pelo Brasil em seus Tribunais, como 0s posicionamentos, mesmo que
divergentes, possam trilhar um caminho para esse possivel entendimento comum, o

gue deveria levar ao ideal da regulamentagéo.

Todo o histérico do contrato de Alienacdo Fiduciaria, chegando até a
especificacdo de bens imoveis, € necessario analisar pois faz-se entender que
podemos seguir em evolucdo, € preciso buscar o aprimoramento pois surgem
guestdes ndo previstas e tal quais imprescindiveis ao nosso cotidiano, assim como
nao menos importante salientar todo o contexto que o direito de propriedade e a visdo
acerca do bem de familia se deparou até os dias de hoje, como esses dois institutos

podem ter se encontrado ao longo dos ultimos anos.

A evolucdo do direito acompanha uma série de atualizacbes em aspectos
culturais e sociais, podemos por exemplo associar a promulgacéo de determinada lei
ligada a um contexto de impulsionamento imobiliario proposital do pais e a seguranca
juridica que aquele instrumento tinha como objetivo, trazendo assim quais 0s pontos
importantes foram resultados dessas decisdes e que beneficios a curto e a longo

prazo decorreram para a sociedade e seus operadores.

Nesse caminho a buscar uma explicagdo, a provar sob uma certa melhora
pontos que possam ser adotados, sdo imprescindiveis a ado¢cdo e o suporte de

principios essenciais que irdo nortear as solu¢cdes mais satisfatérias quanto ao
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problema. Esses dardo seguimento ao entender de toda a situacdo que envolve o
problema aqui tratado. A harmonia entre os dois institutos € o principal objetivo quando

se trata de buscar a elucidacao dos conflitos gerados por essa problemética.

Abordaremos o principio da boa-fé, indispensavel para qualquer relacao
juridica entre partes, o principio da autonomia da vontade que, conjuntamente
analisado com o principio da funcéo social, nos dard margem para estudar os limites
do que ha de fundamental e de direito a serem respeitados. A juncdo dos principios
sera determinante para se alcancar o objetivo proposto, tracando os direcionamentos
de cada um dos principios anteriores, o sentido sugerido a se chegar em um resultado
comum, levando em consideracdo os aspectos contratuais da alienacao fiduciaria e

alcances quanto ao bem de familia.

O objetivo central do trabalho é de obter possibilidades reais tanto para a
resolucao de conflitos, quanto a matéria em si do que se trata a regulamentacéo de
algo que se torna corriqueiro a cada dia. O inadimplemento contratual de uma parte
enfraquecida, desigualmente amparada ao ser confrontada por outro lado
completamente oposto de condi¢gdes. Tudo isso se concretizou ao passar do tempo,
sem ser previsto ou pensado, assim se enxerga a necessidade de obter éxito em

corrigir falhas pertinentes a legislacao vigente.

Outros parametros também se valerédo de destaque, com uma grande gama de
problemas relacionados ao problema discutido, é respeitavel que se tome disposicdes
provaveis a outros casos, como a aplicacéo da lei que versa sobre o minimo vital para
sobrevivéncia e até mesmo técnicas de avaliacdo quanto a imodveis de alto valor que

possam ser auxiliados por um escopo que nao lhe convém.

Este Artigo Cientifico tem como objeto de metodologia o foco central nas
buscas em pesquisa bibliografica acerca do tema proposto, visando o uso de material
publicado, como livros, artigos, revistas juridicas, periddicos e outras fontes
disponiveis na internet (por exemplo, Google Académico, banco de dados de
Universidades, etc.).

Além da pesquisa bibliografica, esse estudo contard também com a
possibilidade de pesquisa que influencie no desenvolvimento do artigo, a partir de

estudo de caso, que demonstre com aprofundamento, como exemplos de ocorréncias
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distintas possam ter sucesso ou, a chance de convergir em uma nova forma de se
entender as praticas do assunto proposto em busca de uma solucéo satisfatoria. Uma
das formas que isso se apresenta, é a obtencdo de casos praticos disponiveis a partir

de jurisprudéncia presente em nosso ordenamento juridico.

No aspecto de abordagem e enfoque do problema, a pesquisa se da na forma
gualitativa, de interpretacdo/compreensao do problema. Assim, conta com a analise
de dados ndo-métricos, ndo se submetendo a provar fatos especificos, a ter estudo
de estatisticas ou obtencédo de resultados a partir de recursos exatos. Visando produzir
informacgdes aprofundadas que sejam capazes de inovar acerca do tema proposto, se
concentrando nas questbes de explicacdo das relagbes sociais aliadas ao
ordenamento juridico brasileiro, a experiéncia humana no contexto em que sdo

adotadas regras ao cotidiano e seus direitos fundamentais respeitados.

1. CONTEXTO HISTORICO DO BEM DE FAMILIA E CONTRATO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA

O bem de familia € amparado pela lei 8.009 de 1990, pelo Cédigo Civil de 2002
e pela Constituicdo Federal de 1988. Nesta ultima, temos 0 marco de ter surgido na
Carta Magna a partir do seu artigo 5° em seus direitos e garantias fundamentais, as
previsdes do direito de propriedade no inciso XXIl e em seguida que “a propriedade
atendera a sua funcdo social” em seu inciso XXIII. E nitido que seu principal significado
traga uma seguranca em carater de impenhorabilidade desse bem familiar, é

claramente um advento para uma garantia fundamental a moradia.

Ainda sobre esse direito a moradia, em seu artigo 6°, a Constituicdo Federal
prevé especificamente os Direito Social a Moradia, sendo uma necessidade basica ao
cidadao brasileiro, mais além, a protecédo desse bem de familia € inclusive possesoria,
garantindo o seu dominio ndo obstante se discuta o titulo mas ainda em carater real
de posse daquele imével, como versou o mestre Orlando Gomes: “[...] assumiu a
Constituicdo de 1988 a missdo de conferir estatuto elevado a protecdo possessoria,
sob a luz das regras e principios concernentes a fungédo social da propriedade.”
(GOMES, 2012).

A partir de Cristiano Chaves e Nelson Rosenwald (2014, p. 197), temos as
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origens desse instituto, retomando a Antiga Roma quando trouxe a esse patriménio
da familia a ienabilidade desse tipo de bem. Mas o maior destaque se da para a
‘Homestead Exemption Act” versada no Estado do Texas (na época Republica do
Texas), quando ainda ndo fazia parte Confederagdo dos Estados Unidos da América.
Este ato protegia diretamente o bem como ao conferir o seu resguardo de domicilio
em meio a crises econdémicas e incentivando que os cidadaos optassem pela fixacéo
em suas terras por meio de financiamentos, para assim pudessem reerguer a
econdmia, vale destacar o contexto historico dos meados anos do velho oeste
americano antes e depois de sua Guerra Civil entre 1861 e 1865, onde a lei e honra
estavam conjuntamente ligados e muitas vezes o poder publico ndo prestava

totalmente esse amparo.

Deste modo, para tranquilizar seus cidaddos e garantir a protecdo da
impenhorabilidade de seu imdvel e alcancando inclusive alguns bens moveis, foi
promulgada em 1839 a Lei do Homestead naquela Republica do Texas, trazendo essa
seguranca em um ato muito presente ja nessas épocas quanto ao bem de familia do
pequeno produtor rural e da propriedade urbana que nao atingisse determinado valor
em dolares. A lei ganhou muito destaque justamente por impedir que muitos dos seus
cidaddos perdessem sua propriedade para grandes instituicées financeiras por meio
de imensas dividas e casos de inadimplemento. De tal modo, ndo demorou para que
diversos Estados americanos adotassem aquela redacéo e promulgassem leis nessa
maneira protecionista, como disse Silvio de Salvo Venosa: “[...]Jo éxito foi tdo grande,
tanto que o instituto foi adotado por outros Estados da nac&do norte-americana, tendo
ultrapassado suas fronteiras”. (VENOSA, 2011).

Como se mostrou bastante eficaz e promissora a decisdo do Texas, nao
somente dezenas de Estados americanos adotaram a referida lei de protecdo, mas
também se viu uma expanséo para 0 mundo, com a adequagéo em diveros paises da
Europa e Américas. Como detalha Alvaro Villaga Azevedo, o bem de familia foi
implementado no Canada como lei federal no ano de 1878, na Franca em julho de
1909, no México em seu Caodigo Civil de 1928 vigendo a partir de 1932, assim como
na Italia também em seu Codigo Civil de 1942 nos artigos 167 a 171, em Portugal pelo
Decreto 7.033 em outubro de 1920 e também na Argentina em sua Lei de niumero
14.394 promulgada em dezembro de 1954 (AZEVEDO, 2001).



Observa-se um sucesso que transcendeu fronteiras e oceanos ao passar dos
anos desta ideia texiana como um instituto, o impendimento de que instituicdes
poderosas se aproveitassem da fragilidade dos seus ja vulneraveis cidadéos fez o que
a sociedade aceitasse facilmente essa implementacdo e fosse amplamente
beneficiada. No Brasil, em seu Cédigo Civil de 1916, surgiu ainda que timidamente
como previséo a protecdo de um bem de familia que ficasse livre de execucdes fiscais
e de dividas, para que fosse garantida na figura do seu lider, o amparo a esse domicilio
relacionado diretamente a moradia daquela entidade familiar.

Como ja demonstrado, foi com a Constituicdo Federal de 1988 que isso se
tornou mais concreto e seguro em nosso pais, alcancando o minimo de dignidade
concedida a esse caso e com certa similaridade a Homestand do Texas, traz também
em seu artigo 5°, XXVI, a previséo voltada para a pequena propriedade rural, sendo
essa impenhoravel para pagamento de débitos relacionados de sua producédo e
podendo adquirir meios de financiamento para seu proprio desenvolvimento. Sem
davida um equilibrio necessario quanto a tranquilidade em que o Estado Democrético
de Direito deve ceder aos seus cidaddaos menos favorecidos em vista das grandes

instituicdes financeiras.

Quanto a figura da Alienacédo Fiduciaria e seu negécio juridico, esta teve sua
origem no Direito Romano a partir de duas modalidades. Antes disso, a fidacia ou
“confianga”, teve como base uma importante mudanca até em meios culturais daquela
sociadade, com a ascensao da Lex Poetelia Papiria no ano de 326 A.C., impedindo
gue os castigos fisicos, aceitaveis para a época, absurdamente perdurassem por mais

tempo.

Essas duas modalidades se apresentavam como: a fidlicia cum amico e a
fidacia cum creditore, nesta primeira ndo existia a finalidade de garantia, mas sim um
contrato de confianga entre as partes, onde o fiduciante alienava seus bens a um
amigo contra circunstancias diversas, tais como auséncia prolongada, risco de falecer
em guerra e perdas em razao de possiveis eventos politicos. Assim, se estipulava a
condicao de ser-lhes entregue aquele bem quando cessadas tais circunstancias. A
fiddcia cum creditore, por sua vez, possuia carater de garantia, pois o devedor
passava seus bens ao credor com a condicéo de recupera-los caso este honrasse 0

acordo dentro do tempo estipulado com o pagamento da divida. Nota-se que em



ambas as situacdes existiam a transferéncia do bem com uma finalidade, sendo que,
depois de cumprida tal finalidade o adquirente tinha a obrigacao de restituir a coisa ou
direito ao alienante (GONCALVES, 2008).

Em nosso pais, a Alienagéo Fiduciaria surge no ano de 1965 com a Lei n° 4.728,
regulando o mercado de capitais e tendo a principio, o objetivo de garantir somente
0s bens méveis. Na década 60 o Brasil passava por uma grande recessao econémica,
gue levou o parque industrial a apresentar ociosidade. Com o intuito de acelerar o
ritmo de desenvolvimento, o governo brasileiro apresentou um plano de agéo
econdmica para conter a inflacdo e prover reformas sociais. Fazia parte do plano de
acao do Governo, a estimulacdo ao crédito para consumo de bens duraveis, no
entanto, para que as empresas pudessem conceder créditos ao consumidor era
necessario que fossem mais eficazes as garantias dadas em razdo do crédito
disponibilizado pelas empresas (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

Diante desta necessidade, foi trazida ao ordenamento juridico em 1969, para
acompanhar a necessidade do mercado ja aquecido, entdo criado pelo legislador o
decreto Lei n°® 911/69, onde foi prevista a garantia aos credores de que em casos de
inadimplemento da obrigacao por parte do devedor, seria possivel a retomada do bem
através da Acao de Busca e Apreensdo. Posteriormente, sobre a matéria sobrevieram
a Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997, instituindo a alienacao fiduciaria de coisa
imovel, como comentado anteriormente, esta serda de fundamental importacia para
esse trabalho. Também esta previsto no Cddigo Civil em seu Capitulo IX, a
propriedade fiduciaria nos artigos 1.361 a 1.368-B (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

1.1 Conceitos de Bem de Familia e seus Aspectos no Ordenamento Juridico

Brasileiro.

Quanto ao conceito de bem de familia, temos na doutrina majoritaria que
guando se denomina um bem como de familia, este recebe em seu escopo natural o
carater de impenhorabilidade, sendo impedida a perda da propriedade por conta de
alguma inadimpléncia ou execuc¢éo forcada de divida, assim como é encoberto por
esse sentido a partir da Lei 8.009 de 1990, do Cédigo Civil de 2002 e da Constituicdo

Federal de 1988, onde sao regulamentadas as protecdes devidas.

Como ja bem explicitado, o0 bem de familia tem como principal funcéo proteger
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e resguardar a base de uma entidade familiar, fomentar uma seguranca de
inviolabilidade em seu ambiente, fazendo com que mesmo na ocorréncia de uma
inadimpléncia contratual ndo se perca a propriedade, assim como nos casos de
execucdo a partir desses descumprimentos. Como instituto juridico, a legislagéo ao
mesmo tempo que traz a tranquilidade, versando a partir da Constituicdo Federal, pelo
Cadigo Civil e pela Lei 8.009/90, também regulamenta as possibilidades, ainda que
minimas, da perda dessa propriedade em famigeradas situacdes que possam ocorrer

relacionadas a esse bem.

A partir dessas regulamentacdes, a doutrina majoritaria versa pela total
inviolabilidade da propriedade quanto ao bem de familia, € suscinto no conceito de
impenhorabilidade e defende que este bem ndo poderd sobrer quaisquer tipos de
execucao, justamente por esse carater de protecdo e de seguranca juridica que Ihe é

disposto.

No novo Cadigo Civil, constam as duas modalidades de bem de familia, seja
ele voluntario ou legal, previstos do artigo 1.711 ao 1.722, onde assugura que qualquer
pessoa se valera desse “artificio” por direito e preenchimento dos requisitos legais e
necessarios. Para o bem de familia voluntario duas caracteristicas, como ja
apresentado sdo destinadas, sejam elas a impenhorabilidade e a inalienabilidade,
limitando assim o poder em relacdo a sua comercializagdo, o que afastaria
completamente de todo o sentido de protecdo inerente ao bem, assim como uma
possivel chance de oferta, caracterizando novamente como garantia para alguma
transacado. Assim, fica ausente a ocasido o determinado bem como moeda de garantia

ou troca, saindo do contexto comercial de qualquer processo.

Quanto ao bem de familia legal, se dispde na Lei 8.009/90 sua regulamentacéo,
que traz independentemente da vontade do beneficiario a protecdo necesséria, afim
de garantir o direito a moradia e consequentemente a impenhorabilidade do bem de
familia destinado a sua residéncia. A grande funcdo social da moradia é de grande
alcance juridico quando tratamos da matéria em questdo. Nota-se que vai além, essa
protecdo pode ser aliada facilmente a dignidade da pessoa humana, no direito de

preservar algo tdo fundamental como é previsto no ordenamento juridico brasileiro.



1.2. Conceito de Alienacéao Fiduciaria e seus Aspectos no Ordenamento Juridico

Brasileiro.

O surgimento da Alienacéo Fiduciaria em Garantia vem com a promulgacao da
Lein®4.782 em julho de 1965, chamada de Lei de Mercado de Capital, e em seu artigo
66 estava previsto o primeiro indicio desse instituto no ordenamento juridico brasileiro,
como dito anteriormente, inspirado no direito romano. Pouco depois tanto a lei quanto
o0 artigo em questéo foram modificados, disciplinando a alienacéo fiduciaria a partir do
Decreto Lei de numero 911 em 19609.

Conceituado por manter o devedor na posse do bem e ao mesmo tempo
garantir uma seguranca para ambas as partes, pois era registrado na matricula como
averbacdo todo o tramite em que acordariam os elementos daquele contrato, o
devedor teria a administracdo do seu bem mesmo nessa posi¢cdo teoricamente

desfavoravel, o que se mostrava justamente o objetivo fim dessa celebracéo.

Mas, esse instituto ganhou respaldo apenas anos depois, quando em novembro
de 1997 com a Lei n°® 9.514, fincou e se fez presente no ordenamento juridico brasileiro
especialmente para regulamentar as operac¢des que envolveria o0 mercado imobiliario
e consequantemente 0s bens imoveis. Assim, vem sendo usado constamentente para
garantir essa lisura entre contratantes. Surge justamente para conectar as partes em
um pacto de confianca entre esses contratantes, ao ceder algo para que de alguma
forma se assegurasse um bem enquanto fossem cumpridos os pontos acordados e

ao final desse pacto o bem se transmitiria automaticamente para o entédo devedor.

Segundo Orlando Gomes (2008), o contrato de alienagéo fiduciaria conceitua-
se como sendo “o0 negdcio juridico pelo qual o devedor, para garantir o pagamento da
divida, transmite ao credor a propriedade de um bem, normalmente retendo-lhe a
posse direta, sob a condi¢do resolutiva de salda-la”. Ou seja, esse devedor-fiduciante
fica obrigado a restituir a coisa até que se esgote o cumprimento daquela obrigacéo e
ele tenha o bem alienado de forma definitiva, com o termo de quitacdo. Bastante
comum e usual por ter tamanha facilidade de ser consumado e garantidor de uma
seguranca juridica satisfatéria, pois ao tempo que ndo se cumpra o acordo do contrato
da alienacgéo fiduciaria, o fiduciario tera meios previstos legalmente para iniciar uma
execucao quanto ao inadimplemento, do mesmo modo continuar com o vinculo de

registro daquele bem como proprietario fiduciario.
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Assim, a alienacdo fiduciaria consistira na celebracdo de contrato em que o
devedor-fiduciante garantira que a obrigacéo sera efetivada pactuado a transferéncia
do bem pelo credor-fiduciario, enquanto este sera o proprietario resoltvel, ficando com

a posse indireta e consequentemente cedendo a posse direta ao devedor-fiduciante.

Em que incida a obtencdo dessa garantia, muitas vezes o bem de familia é o
objeto desse contrato de alienacdo fiduciaria, ainda que fique claro a partir da ja
comentada Lei n°® 8.009/90, que esse imdvel de carater familiar ndo podera responder
por quaisquer dividas e até mesmo por uma execucdo. Por isso é importante que
discorramos primeiramente ao que possa ponderar e balancear usando os principios
gue cercardo o tema em questdo afim de dar a devida importancia para cada um dos

institutos.

1.3. Principais Divergéncias e Entendimentos quanto a Utilizacdo do Bem de

Familia como Forma Garantidora do Contrato de Alienacao Fiduciéria.

A partir dos pontos tratados até aqui, temos de trazer os diversos
entendimentos adotados quanto ao uso do bem de familia como garantia em face do
contrato de alienacao fiduciaria, o que em caso de inadimpléncia acarretaria até
mesmo em uma execucao no fim do seu processo, levando assim a uma transferéncia

da titularidade desse bem, algo possivel e previsto quando descumprido o contrato.

Diante de ampla margem tanto das situacfGes fatidicas reais, quanto dos
entendimentos possiveis, é importante destacar os caminhos em que a jurisprudéncia
adota, justamente para um maior apanhado de probabilidades em que pese uma
regulamentacdo segura e que se mostre usual, com 0 objetivo de trazer um juizo
comum a esses casos, 0 que consequentemente embarcaria numa maior seguranga

para as partes envolvidas.

Passa pela completa complexidade de decisdo em lidar com um assunto tao
delicado a um ambito familiar como também a escolha livre e bilateral quando falamos
em contratos celebrados. Esse trabalho visa justamente alcancar uma possivel
conclusdo plausivel para a regulamentacdo desses casos. Analisaremos assim
jurisprudéncias que indiguem caminhos, mesmo que distintos, de como os Tribunais

brasileiros tratam esses casos.
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Ainda que a Lei n® 9.514/97 tenha um consideravel tempo em vigencia, muitas
duvidas perduram na questdo de alguns dos seus procedimentos. As negociacdes
avancaram com o tempo e naturalmente se aperfeicoaram juntamente com esse
amadurecimento de anos, assim surgiram as mais diversas possibilidades de
celebracédo desse tipo de contrato. Uma dessas possibilidades é a de ndo poder
identificar se o0 alienante estaria agindo de boa-fé ao oferecer o bem em garantia, pois
a legislacéo nédo é capaz de prever se este estard livre e desembaracado por exemplo.
Por outro lado ocorre também desse bem ser dado de forma voluntaria, e essa € uma
vertente onde Tribunais adotem a perspectiva de cumprimento dos contratos
celebrados, afastando toda a complexidade que comentamos em considerar esse bem
um porto seguro familiar. Dessa forma, é importante e valido apresentar solucdes e
técnicas que possam ajudar a resolver esses conflitos e que estejam de acordo com
os diversos seguimentos apresentados a forma de transferéncia de titularidade desse

bem.

Como exemplo, a seguinte e recente jurisprudéncia traz a possibilidade da
transferéncia de titularidade do bem de familia, alegando ser uma excecéo a protecao

no caso deste ser dado de forma voluntaria a garantia:

AGCAO REVISIONAL. CONTRATOS BANCARIOS - EMPRESTIMO A
PESSOA JURIDICA. ALIENAGCAO FIDUCIARIA. BEM DE FAMILIA.

1. Segundo exegese do artigo 22, caput e 8§ 1°, da Lei n°® 9.514/97, a garantia
por alienacdo fiduciaria ndo é exclusiva dos contratos de financiamento
imobiliario, podendo incidir em outras modalidades de financiamento,
inclusive celebrados por pessoas juridicas, ndo sendo a alienacao fiduciaria
privativa das entidades que operam no Sistema de Financiamento Imobiliario
- SFI.2. A jurisprudéncia tem considerado que a constituicdo voluntaria em
garantia pelo instituto da alienagéo fiduciaria configura hipotese de excecao
a protecao do bem de familia, como no inc. V do art. 3° da Lei n. 8.009/90.3.
O artigo 39 inciso V, da Lei n° 8.009/1990 expressamente prevé a
possibilidade de penhora de bem de familia do im6vel dado em hipoteca pelo
casal ou entidade familiar, ou seja, trata-se de excecdo a impenhorabilidade
do bem de familia.

TRF-4 — AC 5000056-41.2017.4.04.7133 RS 5000056-41.2017.4.04.7133,
Relator: LUIS ALBERTO D'AZEVEDO AURVALLE D&APOS; AZEVEDO
AURVALLE, Data Julgamento 28/11/2018, QUARTA TURMA)

O outro seguimento comentado trata-se da impenhorabilidade total do bem de
familia, qualquer que seja a situacdo. Do contrario, nota-se que a jurisprudéncia a
seguir usa da mesma Lei de numero 8.009/90 do caso anterior, mas por esse lado
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visando a completa protecdo do bem impedindo a execucdo por divida,

impossibilitando assim a transferéncia da titularidade da propriedade:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. FRAUDE A
EXECUCAO. INOCORRENCIA. ALIENACAO DE BEM DE FAMILIA.
PRECEDENTES DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.

Consoante precedentes do Superior Tribunal de Justica, a alienagéo do Unico
imovel residencial que serve de moradia ao executado e sua familia, ainda
gue em momento posterior a inscricdo em divida ativa e ajuizamento da
execucao fiscal, e, mais, da propria citacdo do executado, ndo afasta a
protecdo prevista na Lei n.° 8.009/90, inviabilizando caracterizacédo da fraude
a execucgdo, na medida em que o bem de familia jamais poderia ser
expropriado para satisfazer a execugéo.

(Apelacao Civel N° 70078336583, Vigésima Primeira Camara Civel, Tribunal
de Justica do RS, Relator: Arminio José Abreu Lima da Rosa, Julgado em
08/08/2018).

Como demonstrado a partir de duas diferentes vertentes, ndo ha uma
consolidacéo do que seja seguro seguir, 0s mesmos artificios da lei sdo explorados
em caminhos opostos e isso gera uma inseguranca e incongruéncia juridica. A
contradicdo é apresentada em um tema tdo complexo e delicado, muitas vezes sequer
se pondera a real situacdo em que se encontra o caso. Um entendimento
fundamentado é necessério, ainda que técnicas de sejam adotadas, maneiras de se
contornar os conflitos devem ser estudados para se chegar em uma ponderacéo, até
mesmo da possibilidade de relacionar a decisdo ao valor do imovel e a plausivel

condicao familiar exposta, tudo isso deve ser levado em consideracao.

Deste modo, adentraremos ao estudo dos principios que regem 0s institutos
em discussao desse contrato e que guiardo 0s caminhos para a resolucdo da

problematica aqui debatida.

2. PRINCIPIOS NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO, APRESENTADOS
NO CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA

E de grande relevancia que apresentemos os principais principios acerca deste
tema, afim de analisarmos o que estaria de acordo com a legislacdo e apontar
possiveis solucdes e limites para a discusséo do problema central abordado. Inegavel
a importancia dos principios para qualquer estudo que esteja relacionado as ciéncias

juridicas, nesse caso nao seria diferente.
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Faz-se necessario elucidar o papel dos principios nessas discussfes, como a
teoria dos principios se relaciona com a interpretacdo e a aplicacdo das normas
constitucionais. Os principios servem a valorizacdo do comportamento das relacdes
humanas, a frente muitas vezes do que rigidamente a norma demonstraria ou até
trazendo uma interpretacdo que contribua com o proposto, assim, devem ser

ponderados em todo o caso.

Para Ronald Dworkin a aplicacdo dos principios se diferem da aplicacdo das
regras justamente por estas apresentarem um “tudo ou nada”, ela sera aplicada
rigidamente e quando duas apresentarem caminhos diferentes, uma delas ndo podera
ser valida. Em contrario a isso, os principios apresentam fundamentos, e ainda que
distintos, acrescentardo ao caso mesmo que nao estejam em consonancia. Robert
Alexy vai além, aponta que esse possivel conflito entre principios sera passivel da
ponderacédo a partir do caso concreto, moldando a melhor forma de lidar com o que
se faz necesséario. Mas em todos os critérios e andlises, ndo cabe aqui apontarmos
distingbes entre regras e principios, pois sdo do mesmo modo essenciais na sua

forma, como bem aponta Humberto Avila:

“O importante é que tanto os principios quanto as regras permitem a
consideragdo de aspectos concretos e individuais. No caso dos principios essa
consideragdo de aspectos concretos e individuais é feita sem obstaculos
institucionais, na mededa em que os principios estabelecem um estado de
coisas que deve ser promovido sem descrever, diretamente, qual o
comportamento devido.” (AVILA, 2006, pg 48-49).

Os principios aqui abordados tem a direta intencdo de abordar os
entendimentos possiveis sobre a alienagéo fiduciaria relacionado ao bem de familia,
cabendo a andlise de cada um deles em separado ou em conjunto a partir do que se
mostre necessario ao caso em questdo, na protecdo das partes na celebragéo dos
contratos e nas relagdes da sociedade. Se faz necessario esse poder de abstracéao
gue se concentra em cada principio, para alcancar a resolucdo dos conflitos aqui
estudados, assim, apresentamos o principio da boa-fé, o principio da autonomia da

vontade e o principio da fungéo social.

2.1 Principio da Boa-Fé

A boa-fé surge em meio a um sistema de ac¢des advindos do direito romano,
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em que pudesse identificar pessoas comprometidas nesse principio e seguras de
guem estariam relacionadas a uma transacdo honesta e de carater ilibada, por

exemplo.

Os conceitos da boa-fé podem ser diversos, mas de forma geral esse principio
ird reger um muatuo compromisso com a honestidade, colaboracao entre os acordantes
e uma maior lisura quanto ao contrato celebrado. Ao estar disposto a concordar com
um contrato, a vontade nao podera ser duvidosa, pois assim néo seria conferido a
confianca nessa cooperacdo mutua falada anteriormente, ndo existiria assim o
principio da boa-fé creditado a uma das partes, fazendo com que se perdesse a

franqueza do processo.

Cristiano Chaves por diversas vezes muito concentra a boa-fé na questao e
vertente objetiva, mas encontra em sua origem que este principio seria a “sua
justificacd@o no interesse coletivo de que as pessoas pautem seu agir ha cooperacao
e na retiddo garantam a promocéo do valor constitucional do solidarismo”, seguindo a
linha de raciocinio de modo coletivo, em um respeito visto a partir da sociedade,
quando completa: “[...] incentivando o sentimento a justiga social, com represséo a
todas as condutas que importem em desvio aos parametros sedimentados de
honestidade e lisura” (FARIAS, 2015).

Isto é, a boa-fé € imprescindivel para o caminho satisfatorio de qualquer acordo
celebrado, parte do singular mas alcanca em potencial o interesse coletivo. Também
por isso, esta diretamente ligado a diversas relacfes juridicas e previsto expresso e
legalmente em nosso ordenamento no artigo 422 do Cédigo Civil. E ainda que falemos
na letra da lei, o principio serve justamente para ultrapassar e nao ser limitado nesse
caminho de ideias. A boa-fé como principio deve permanecer presente em todas as

acOes possiveis, € um requisito para a dignidade de uma sociedade justa.

Assim, observamos também uma subdivisdo, contando entre a boa-fé subjetiva
e objetiva. Esta primeira conta com as previsdes dos artigos 1.201, 1.214 e 1.219,
naquele plano das ideias necesséarias para ir além das nossas relagdes juridicas,
decorre da vontade entre partes partindo da condi¢éo psicoldgica, nada tem a ver com
alguma clausula de contrato por exemplo. Ja a boa-fé objetiva, como ja comentado, é
necessariamente precisa e contundente como requisito de acordo em um negocio

celebrado. Ela é indispensavel, por exemplo, para o contrato de alienacao fiduciaria,
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pois conta como grande ponto de consolidacdo, a seguranca transmitida entre os
elementos daquele pacto. Cada uma delas é de grande importancia, trabalham nas

suas esferas para alcancar o fim comum de uma boa e honesta relagéo.

2.2 Principio da Autonomia da Vontade

Quanto ao principio da autonomia da vontade, é importante salientar a condicéo
do sujeito capaz de fazer parte de um negdcio juridico. A partir disso, temos a vontade
de cada um em celebrar um acordo, este é o ponto de partida para qualquer contrato
se iniciar, a base para esta matéria. Contamos com a liberdade individual como grande

precursora dessa “ignicao” onde € coberta em principio pela Constituicdo Federal.

Ninguém é obrigado a fechar um acordo contratual, parte de sua autonomia e
pretensdo em celebrar o determinado negadcio, isso é claro quanto ao principio, mas
obedecendo tudo o que se consta no referido concordado, fora desse plano em
guestao, deve-se seguir um certo limite quanto a cerceacdo dessa mesma liberdade
prévia, como no caso do cumprimento de uma execucao forcada por exemplo. Essas
circunstancias passam da figura de uma escolha para a de uma obrigacdo. O principio
da autonomia da vontade mostra que as partes devem atender todo o objeto
previamente estabelecido, devera ser realizado além do que for imposto mutualmente,

todo o regulamento legal previsto, incluindo as formalidades e penalidades.

E facultado de tal modo para a pessoa ansiar a adequacado daquilo a sua vida
ou nao, irA se realizar com a disposicdo de assumir a obrigacdo imposta pela
contrapartida que almeja. Mas podemos observar a partir de outra oOtica inerente aos

comentados principios, como novamente traz e destaca Cristiano Chaves:

“E preciso aqui registrar, reiterando posigéo antes evidenciada & exaustao,
que o elemento volitivo, fruto da autonomia da vontade e da autonomia
privada, marca registrada do negocio juridico, ndo mais assume carater
absoluto, sofrendo, sempre, as limitacbes decorrentes da ingeréncia de
normas de ordem publica, notadamente constitucionais, por forca da protecao
destinada a pessoa humana, realgando sua necesséria dignidade (CF/88, art.
10, Ill). E que a personalidade humana deve estar, sempre, sublinhada como
valor juridico insusceptivel de reducdo a situagdes-tipo, sendo mister sua
protecdo eficaz e efetiva, nas multiplas e renovadas circunstancias em que
se encontre”. (FARIAS, 2015, pg. 36).

A grande questdo sob este principio se da quanto a sua aplicacdo, que nao
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devera ser isolada dos outros principios apresentados deste trabalho, pois aliado a
outros pontos de destaque, € importante salvaguardar as ac¢des do plano fatidico da

realidade, afim de ter um melhor aproveitamento desse recurso.

2.3 Principio da Funcéao Social

Este principio norteia um dos pontos essenciais a protecdo da sociedade,
guando relacionamos a uma negociac¢ao juridica a imagem do individual da espaco a
um interesse maior de toda a coletividade, assim é 4gil para uma determinada situacao
de uma parte, mas que seja de interesse direto aos direitos fundamentais da pessoa
humana, é trazer o que foi pactuado em contrato consoante a adequacéo das normas

constitucionais de amplo valor a sociedade.

O principio da Funcao Social ndo altera ou visa mudanc¢as quanto a liberdade
e a autonomia para se contratar, pelo contrario, s6 traz uma maior contribuicdo a
valorizacdo do negdcio juridico. Acarreta em uma maior composicdo ao acordo, deduz
gue o pacto devera estar mais adequado ainda a realidade local e a ordem
constitucional vigente. Nao serve assim para limitar, diminuir ou até mesmo restringir
os poderes de escolha do cidaddo, este principio é de suma importancia pela
seguranca que busca para a coletividade como um todo e principalmente a um

possivel polo enfraquecido, que nao tenha poderes para balancear a relacao.

Pode parecer contraditério se falar em néo restringir a vontade, ndo impor
limites as partes, adotando requisitos de norma constitucional a direitos inerentes a
dignidade da pessoa humana, e é este o grande ponto, é intrinseco a uma boa relacao
contratual e ao interesse maior a sociedade o cumprimento de tais principios e normas
gue guiardo determinada convencao a finalidade comum. Como bem diz o professor
da Universidade Catodlica de Sao Paulo, Fabio Ulhoa Coelho, “ndo atende a funcéao
social, assim, 0s contratos cuja execugao possa sacrificar, comprometer ou lesar, de
gualquer modo interesses metaindividuais”. O objetivo é constituir certo equilibrio
entre as partes e que dessa relacdo ultrapasse de forma benéfica, a toda a sociedade,
resolucdes positivas que contribuam para seu desenvolvimento. (COELHO, 2012)

O principio da funcdo social esta previsto no artigo 421 do Cdédigo Civil, o
legislador deixa claro a preocupacao que se siga todo 0 nosso ordenamento juridico
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de forma que se valorize o interesse coletivo. Podemos ver neste uma relagcdo maior
guanto ao principio da boa-fé do que com o principio da autonomia da vontade, mas
isso s6 acrescenta a gama de ideias e pensamentos que possamos desenvolver em
prol de uma sociedade mais igualitéria e justa. Sua finalidade seré alcancada quando

as partes nao sofram prejuizo e que nao se cause dano a sociedade de algum modo.

3. POSSIVEIS ESTRUTURAS PARA SE UTILIZAR NA RESOLU(;AQ DE
CONFLITOS, ACERCA DA PROTECAO QUE SE REMETE AO BEM DE FAMILIA

O contrato de alienacao fiduciaria se tornou bastante usual no dia-a-dia da
sociedade brasileira, grande artificio que traz a possibilidade de adquirir junto a uma
instituicdo financeira um imovel de forma facilitada para quem né&o teria a condicdo
necessaria de uma compra direta, também, contribui para o aquecimento do mercado
brasileiro imobiliario. Assim, esse instituto esta previsto na lei de nimero 9.514/1997,
a facilidade encontrada tem como origem o pagamento do investimento por parte do
fiduciario em favor do fiduciante, com a possibilidade da penhora e transferéncia da

titularidade daquele mesmo bem que é dado em garantia para o negocio.

Nesse ponto encontramos grande discussdo doutrindria e jurisprundéncial
acerca da possibilidade deste bem de familia figurar como garantia, em casos de
inadimpléncia poderia este chegar ao estagio de execucdo em favor da instituicdo
financeira. Temos no artigo 22 desta lei, que o fiduciario-credor tem a posse indireta
e a propriedade resoluvel, ocorrendo a transferéncia total ao fiduciante-devedor a

partir do termo de quitacdo do acordo contratado.

A “polémica” se da por essa possibilidade de transferéncia de titularidade,
ensejando a perda da propriedade da familia em desfavor, muitas vezes, de uma
grande instituicdo financeira. Note que esse caso ocorre devido ao ndo cumprimento
do contrato, o que abre margem para a justificativa da autonomia da vontade. Mas
essa discussdo vai muito além, nesse caso do bem de familia, o imével seria
penhorado antes de tudo, o que é controverso quando falamos da protecdo que esse
instituto possui, assim, como previsto na lei 8.009/1990 isso néo poderia ser possivel.
Ainda que obedecesse um cumprimento perfeito, encontrariamos outro obstaculo ao
falar sobre a boa-fé ou muitas vezes sobre o desconhecimento, como poderia atestar
em contrato que aquele bem estaria impedido de ser objeto de garantia por ser um

bem de familia?
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O que podemos tirar dessa primeira sintese € que existe um dever em proteger
a entidade familiar e sua base, garantindo que todos terdo o direito de conservar sua
moradia independentemente de inadimpléncias e dividas contraidas por si préprio ou

algum membro de sua familia.

Nos casos em que esse imovel seja oferecido ao contrato de alienagéo
fiduciaria como garantia, e sendo essa de forma voluntaria, o que é apresentado pela
jurisprudéncia e como as instituigbes financeiras se resguardam para possiveis
inadimpléncias que levariam a maiores prejuizos, uma vez que a protecao ao bem de
familia existe por lei e além disso é considerada um direito fundamental, previsto no
artigo 6° da nossa Constituicdo Federal. Assim, ainda que se ofereca o bem e seja
plenamente capaz de ter vontade de celebrar o contrato de alienagéo fiduciaria, o
direito a moradia por ser fundamental ndo pode ser renunciado, mesmo que se faca
conscientemente, pode ter havido situacdo em que nao deixasse escolha ou de puro
desconhecimento, também € como se entende o julgado seguinte pelo STJ no RESP
511.023/PA:

RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS DE TERCEIRO - DESCONSTITUICAO
DA PENHORA DO IMOVEL NO QUAL RESIDEM OS EMBARGANTES -
LEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM - MEMBROS INTEGRANTES DA
ENTIDADE FAMILIAR - NOMEACAO A PENHORA DO BEM DE FAMILIA -
INEXISTENCIA DE RENUNCIA AO BENEFICIO PREVISTO NA LEI N°
8.009/90 - MEDIDA CAUTELAR - EFEITO SUSPENSIVO A RECURSO
ESPECIAL - JULGAMENTO DESTE - PERDA DE OBJETO -
PREJUDICIALIDADE - EXTIN(;AO DO PROCESSO SEM EXAME DO
MERITO. 2 - Esta Corte de Uniformizacdo ja decidiu no sentido de que a
indicacdo do bem de familia & penhora ndo implica renlncia ao beneficio
garantido pela Lei n® 8.009/90. Precedentes (REsp n°s 526.460/RS,
684.587/TO, 208.963/PR e 759.745/SP).

Como dito anteriormente, o fiduciario do outro lado do polo (geralmente mais
forte) na figura das instituigcdes financeiras, ficaria em um possivel prejuizo com essa
situacao, nado retirando também a chance de haver um ato de ma-fé do fiduciante por
conta dessa protecdo que Ihe caberia. Mas, é previsto no artigo 26 da lei 9.514/97
que: “Vencida e n&o paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome
do fiduciario”, evidenciando também um amparo para o presumivel prejuizo. Assim,

nao negando o disposto anterior e a protecdo do bem de familia, o julgado do STJ no

19



RE 48.975/MG trouxe que a penhora do bem de familia somente seria possivel se 0
contrato de alienacdo fiduciaria ndo fosse revertido em proveito da familia contratante

do empréstimo, como se pode checar:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. BEM DE FAMILIA OFERECIDO EM
GARANTIA REAL HIPOTECARIA. PESSOA JURIDICA, DEVEDORA
PRINCIPAL, CUJOS UNICOS SOCIOS SAO MARIDO E MULHER.
EMPRESA FAMILIAR. DISPOSICAO DO BEM DE FAMILIA QUE SE
REVERTEU EM BENEFICIO DE TODA UNIDADE FAMILIAR. HIPOTESE DE
EXCECAO A REGRA DA IMPENHORABILIDADE PREVISTA EM LEL
ARTIGO ANALISADO: 39, INC. V, LEI 8.009/1990 omissis. 3. O STJ h& muito
reconhece tratar-se a Lei 8.009/1990 de norma cogente e de ordem publica,
enaltecendo seu carater protecionista e publicista, assegurando-se especial
protecdo ao bem de familia & luz do direito fundamental a moradia,
amplamente prestigiado e consagrado pelo texto constitucional (art. 6°, art.
7°, 1V, 23, 1X, CF/88). presumir que a oneracdo do bem em favor de empresa
familiar beneficiou diretamente a entidade familiar, impde-se reconhecer, em
prestigio e atencédo a boa-fé (vedacédo de venire contra factum proprium ), a
autonomia privada e ao regramento legal positivado no tocante a protecao ao
bem de familia, que eventual prova da inocorréncia do beneficio direto é dnus
de quem prestou a garantia real hipotecéria. 9. Recurso especial conhecido
em parte e, nesta parte, provido.

Deste modo, existiria uma primeira saida que pudesse balancear e satisfazer
por vezes as duas partes em suas garantias, tendo o fiduciario-credor sua parte devida
da obrigacao e ao fiduciante-devedor o seu direito a moradia preservado e protegido.
Porém, ndo se esvai de dulvidas quanto a transferéncia de propriedade do bem por
simplesmente ndo ser mencionado nos dispostos anteriores esse fato, voltando ao
judiciario o papel de buscar a solugéo para o conflito e que fique claro que a protecéo
do bem de familia ndo significaria um perddo ou esquecimento para o fiduciante-
devedor em n&o cumprir com sua obrigacdo acordada em contrato, mas sim sobre 0
direito fundamental garantido pela Carta Magna, a dignidade da pessoa humana e o

direito a moradia da entidade familiar.

3.1 Técnicas Dispostas ao Bom Senso e Justi¢ca para a Resolugéo de Conflitos

Um possivel caminho para a resolugéo de conflitos passa por analisar os dois
lados envolvidos, retiramos uma licdo de Humberto Avila ao mencionar o conflito
normativo como necessaria a ponderacdo, isso também se aplica a resolucdo de
conflitos, muito por ele trazer com clareza a total importancia de elementos especificos
da situacao. O judiciario lida diariamente com conflitos em nosso ordenamento com o
objetivo de ndo sO solucionar, mas trazer uma nova concepcédo a cada deciséo
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proferida, quando falamos de direitos fundamentais isso ganha uma estima ainda
maior. (AVILA, 2006).

A técnica advinda de Robert Alexy deve ser destacada a partir do ponto de vista
de que ndo h4, em caso de colisdo, um principio que possa se prevalecer de outro, 0
correto € observar a sua funcédo para o caso e usar a ponderagcdo, assim possa
encontrar a melhor solucdo. E ndo sera privado apenas ao uso e como recurso dos
principios, como bem completa Humberto Avila: “[...] a ponderagdo ndo é método
privativo de aplicagado dos principios”. Na questao envolvendo o instituto do bem de
familia como garantia e o contrato de aliencacéo fiduciaria, a técnica de ponderacéo

tem grande potencial para trazer beneficios a discussao e a solucao de problemas.

A ponderacdo € tdo bem vista por trazer uma tentativa em decidir de maneira
justa para as partes, de forma que se conte com uma gama de possibilidades até que
se encaixe de modo satisfatdrio, ainda segundo Humbero Avila: “A ponderagdo diz
respeito tanto aos principios quanto as regras, na medida em que qualquer norma
possui um carater provisério que poderéa ser ultrapassado por razdes havidas como
mais relevantes diante do caso concreto”. Ainda que conflite na dificuldade do
fiduciario-credor em reaver o que é devido, ou no direito fundamental a moradia, as

formas de solucdo devem ser consideradas e ndo descartadas. (AVILA, 2006).

Nesse meio podemos especificar um dos possiveis parametros que é muito
discutido pela doutrina, o bem de familia que possa ser considerado como de alto
valor recebe uma carga de atencao por talvez ndo estar de acordo com as condicdes
apontadas a partir da protecdo ao direito a moradia. Sendo analisado em todos os
detalhes a relevancia daquele valor monetario do imovel sem perder o foco também
no valor imaterial, referente a dignidade da pessoa humana e o direito fundamental a
moradia. O julgador observard e devera ponderar as condi¢bes reais daquele caso
contreto, sopesando 0s principios constitucionais e a real situacdo que mas se

enquadara para uma solucéao.

Essa associacao do bem de alto valor e o bem de familia € difundida tanto na
jurisprudéncia quanto por diversas vezes pela doutrina, como bem explica Cristiano
Chaves:

Em se tratando, pois de bem imével de elevado valor, é possivel, em casos
concretos e especificos, por ponderagdo de interesses, a sua penhora, de
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modo a satisfacdo do crédito, resguardado ao devedor um valor minimo,
basico, necessario a aquisicdo de um imével de valor médio para um padréo
de vida digna. (FARIAS, 2015)

Os direitos fundamentais ndo sdo abandonados nesse caso, a busca pela
solucéo de problemas ndo é descabida, € considerado um valor minimo que seja
condizente inclusive com o padrdo que se tenha dignidade para viver. Seria
assegurado o direito a moradia ao fiduciante-devedor e da mesma forma nao deixaria
desamparado o fiduciario-credor, atenuando 0s possiveis prejuizos do negécio
concordado, tudo isso tendo como iniciativa a ponderacao e aplicacdo dos principios
em harmonia com a situacdo, ndo considerando essa observacao dos principios de

forma isolada, o que se demonstraria um erro “de percurso”.

Muitas vezes as instituicfes financeiras figuram como um polo mais poderoso
gue o mero devedor alienado, argumentam também que, nos casos de oferencimento
do bem de forma voluntaria, ndo haveria que se falar de imével impenhoravel, o
fiduciante-devedor teria de ser responsabilizado de qualquer forma por conta dos
prejuizos causados. Ainda que se considere a moradia como direito fundamental e
gue o principio da dignidade da pessoa humana seja o ponto de partida, a questéo se
mostra complicada ao observarmos os desdobramentos da andlise do principio da
boa-fé, e como dito anteriormente, o caso seguinte julgado pelo STJ traz o
oferecimento do bem de familia de forma voluntaria, ndo tendo o cumprimento da

obrigacao foi decidido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. LEI N. 8.009/1990. BEM DE FAMILIA.
ACORDO HOMOLOGADO JUDICIALMENTE. DESCUMPRIMENTO.
PENHORA. POSSIBILIDADE. AUSENCIA DE BOA-FE. 1. A jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica inclinou-se no sentido de que o bem de familia
€ impenhoravel, mesmo quando indicado a constricdo pelo devedor. 2. No
entanto, verificado que as partes, mediante acordo homologado
judicialmente, pactuaram o oferecimento do imével residencial dos
executados em penhora, ndo se pode permitir, em razao da boa-fé que deve
reger as relagBes juridicas, a desconstituicdo da penhora, sob pena de
desprestigio do préprio Poder Judiciario. 3. Recurso especial a que se nega
provimento.

(STJ - REsp: 1461301 MT 2011/0200703-2, Relator: Ministro JOAO OTAVIO

DE NORONHA, Data de Julgamento: 05/03/2015, T3 - TERCEIRA TURMA,
Data de Publicacao: DJe 23/03/2015)
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Dessa forma, se ressalta uma auséncia de resolucao que traga seguranca tanto
para as partes quanto ao Poder Judiciario, que na questdo anterior menciona até
mesmo que ndo poderia cair em descréedito a partir de uma auséncia de boa-fé. Nao
se pode negar que o objetivo do judiciério € sempre n&o violar quaisquer das garantias
de direito, mas nota-se a falta de recurso para elucidar de forma clara as questbes
acerca da impenhorabilidade de bens, como o que discutimos nesse trabalho, visto
gue se trata de um dos direitos fundamentais previstos em nossa Constituicao Federal
e de lei propria (n° 8.009/90) quando tratamos do bem de familia.

3.2 Bens Imo&veis de Alto Valor

Ao discutir a problematica proposta neste trabalho, surgem questbes rapidas
gue possam amenizar e muitas vezes trazer solugbes em seus desdobramentos. O
objetivo segue convergindo para que se atenda as partes de forma justa e balanceada
e que sane o conflito a partir do ordenamento juridico preciso. Um desses fatos esta
apontado para as situactes de bens imoveis de alto valor, podendo estes serem
relativizados ou qualificados de maneira que o valor do bem se encaixasse ou nao na

definicao exata de bem de familia.

A premissa sobre o valor do imovel figurar ou ndo como bem de familia foi
proposta no ano de 2006 pelo Projeto Lei de numero 51, quando pedia a alteracéo de
dispositivos do artigo 650 da Lei 5.869/73 que abordavam a possivel penhorabilidade
de bens com valores acima de mil salarios minimos, abrindo clara excecédo ao que
versa a Lei 8.009/90. Estaria condicionado assim um determinado valor para que se
valesse de uma ressalva em aplicacdo da penhorabilidade, o que s6 aumentariam as
outras possiveis condicbes em um ciclo vicioso e acabaria por fim ndo tendo o
resultado esperado. Poderia ser abrangente aos mil salarios minimos e porque nao
aos novecentos? Porque esse valor seria o0 teto da relacdo entre o patrimoénio e o
minimo existencial? A questdo € que um valor arbitrariamente definido néo

solucionaria o grande problema.

O referido Projeto foi vetado quando entrou em conflito com a lei 8.009/90,
fundamentada pela impossibilidade de quebra de uma garantia ja prevista, nédo
podendo criar a excegcdo como falamos anteriormente, o bem de familia ndo deveria

se descaracterizar por um determinado valor, seria controverso para a prépria lei se
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ocorresse.

Por outro lado, ainda € uma ideia defendida por parte da doutrina. Visto como
uma nova tendéncia que poderia se adequar ao tempo e a sociedade, colocaria em
pratica uma nova concepc¢ao de valor dos bens em contrato, quando teria destaque o
oferecimento e valoragédo da garantia na alienacéo fiduciaria. Tendo como foco o alto

valor do bem, Cristiano Chaves opina em favor dessa possibilidade:

“Em se tratando, pois, de bem imével de elevado valor, é possivel, em casos
concretos e especificos, por ponderacdo de interesses, a sua penhora, de
modo a satisfacdo do crédito, resguardando ao devedor um valor minimo,
basico, necessario a aquisicdo de um imével de valor médio para um padréo

de vida digna” (FARIAS, 2015).

Assim, como dito pelo autor, essa possibilidade traria novos entendimentos e
revisdes contratuais para adequacao desse limite imposto. A priori, poderia funcionar
em alguns casos que a transferéncia de titularidade ndo chegasse a ser executada
pela existéncia de outras formas de reaver o cumprimento da obrigacdo, mas casos
muito pontuais néo justificariam a mudanca de juizo quanto ao que poderia ou ndo ser
considerado um bem de familia, assim, a ponderacdo se mostra como um caminho
ainda mais seguro comparado a ideias que aplicariam certos limites. Dessa forma,
observamos que a jurisprudéncia é majoritariamente a favor da impenhorabilidade do

bem segundo a lei 8.009/90, dando protecao a parte mais hipossuficiente da acao.

3.3 Protecédo da Entidade Familiar e o Minimo Fundamental

Por fim, destacamos a importancia de assegurar o minimo fundamental para a
entidade familiar, a vida digna é o principal ponto quando falamos de todos os
problemas apresentados. A solugéo dos conflitos deve partir sob a otica do lado mais
delicado do problema, assegurar essa protecao e respeito pela integridade moral do
individuo, pois ao oferecer de forma “voluntaria” seu unico bem como garantia em um
contrato de alienacao fiduciaria, ndo se pode ignorar que a situacdo econfénima seja
favoravel, afinal, € a aquisicdo de um grandioso empreéstimo, e mesmo que se fale em

forma voluntaria, esse caso nao se configuraria como vontade propriamente dita.

Deve ser estabelecido o minimo vital para que esse fiduciante-devedor se

restabeleca e de forma digna alcance meios para cumprir sua obrigacéao. O duro golpe
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de uma execucdo nao traria chances de qualquer recuperacdo em casOS nesse
sentido, e assim deve seguir o entendimento da jurisprudéncia, garantindo o minimo
para manter a dignidade da pessoa humana e o cumprimento do direito fundamental
a moradia. Vale lembrar também que o conceito de familia que temos hoje ndo é o
mesmo de anos atras, tanto para a doutrina quanto para a jurisprudéncia, até mesmo
a pessoa solteira é entendida como familia e ndo mais modelos antigos. Ainda que de
fato, a atencdo seja direcionada a entidade familiar, essa pessoa também estaria
coberta pela lei que protege o bem de familia ndo apenas por figurar como familia,
mas por sua condicdo prépria de pessoa humana, & sua dignidade e honra, como

evidencia o seguinte julgado do TJ-SP:

EMBARGOS. A EXECUGAO - IMPENHORABILIDADE - BEM DE FAMILIA -
PESSOA SOLTEIRA. 1-/1 lei 8.009/90 n&o se dirige a numero
predeterminado de pessoas, mas sim a pessoa humana em si, seja ela
solteira, casada, vilva, convivente ou divorciada. Pretendeu o legislador
garantir o direito constitucional & moradia, seja daquele que vive em grupo,
como daquele que reside so, devendo, portanto, ser observado o sentido
social da norma, A norma nao se limita ao resguardo da familia. Seu escopo
definitivo é a prote¢do de um direito fundamental da pessoa humana, pouco
importando seu estado civil. Precedentes do STJ nesse sentido. 2 - Faturas
de cartdo de crédito, energia elétrica, mala direta de editoras e informacao
prestada pela Receita Federal que apontam que o devedor reside no local
informado bastando, portanto, para corroborar sua tese. 3 - Verbas de
sucumbéncia que devem observar o principio da causalidade. SENTENCA
MANTIDA POR SEUS PROPRIOS FUNDAMENTOS -RECURSO
IMPROVIDO.

(TJ-SP - APL: 9096424102007826 SP 9096424-10.2007.8.26.0000, Relator:
Maria Lucia Pizzotti, Data de Julgamento: 04/08/2011, 242 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacdo: 22/08/2011)

Temos esse outro posicionamento que traz a necessidade de uma observacéo
mais aprofundada no instituto a partir da ponderacéo do caso concreto, da analise do
principio da boa-fé e do minimo vital. Ao chegar na consolidacdo da penhora, deve
ser respeitado todo o processo legal e garantir a chance das partes se defenderem de

forma justa, para o bom andamento do processo leva-los a uma solucao satisfatoria.

5. CONCLUSAO

O tema apresentado teve como intuito a analise do bem de familia e o contrato
de alienacao fiduciaria na sociedade atual. O problema se deu quanto ao oferecimento

de forma voluntaria desse bem de familia em garantia. Foram evidenciados diferentes
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entendimentos que o judiciario tem interpretado como também a opinido ativa da
doutrina majoritaria quando falamos da possibilidade de transferéncia de titularidade
do bem imével, quando avancados os estagios de inadimpléncia e penhorabilidade,
pode atingir a execugao.

Por meio da lei 8.009/90, temos em nosso pais o instituto do bem de familia,
servindo como protecdo a entidade familiar de execu¢cdes que possam atingir seu
imovel destinado a moradia. A sua base € resguardada também pela Constituicdo
Federal como um direito fundamental a propriedade.

Quanto a alienacao fiduciaria, ganhou amplo destaqgue em nosso ordenamento
juridico e aos negadcios imobiliarios, tendo grande influéncia nos contratos celebrados
por todo o pais e foi se aprimorando com o passar do tempo. Nos dias de hoje é
bastante habitual em nossa sociedade. Traz uma seguranca as partes por ter o bem

alienado, ou seja, como proprio garantidor do negdcio juridico.

No plano perfeito do proposto, tudo funcionaria de forma harmonica e direta,
mas os percalcos da vida existem e com isso a inadimpléncia se torna uma coisa real.
A alienacao fiduciaria traz a seguranca para o credor-fiduciario em ter como garantia
daquele acordo o préprio bem. Mas as negociacdes avancam com o passar do tempo
e peculiaridades vao surgindo, assim as instituicbes financeiras ganharam um

respaldo maior quanto a credibilidade e foram se adequando ao que o mercado pedia.

Em nosso pais a funcéo social permanece ativa e de grande valia a protecao
do bem de familia, nosso ordenamento juridico conserva a entidade familiar seja a
frente dos contratos ou em outros negaocios juridicos, com base nos principios que

conduzem essas relagdes ja comentadas.

Ficou demonstrado a importancia em seguir 0s principios que norteiam esse
negocio, assim como o avancgo da sociedade e decisfes do judiciario, quando adotado
as técnicas de ponderamento para a resolugéo de conflitos entre a penhorabilidade
ou nao do bem de familia e quanto ao contrato de alienacao fiduciaria sendo esse bem
ofertado como garantia ao acordo. Na auséncia de um dispositivo mais claro, uma
solucdo é dar énfase a ponderacdo e propor acbes de execugles de titulos
posteriores, ao desenrolar das situacdes para um restabelecimento do devedor-

fiduciante.
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Entende-se que com a ponderacdo, 0 minimo vital sera respeitado e a
continuidade da protecdo ao bem de familia estara garantido, trilhando um caminho
em que 0 caso concreto receberd a devida importancia e estara condizente a
proporcionalidade das decisdes proferidas, visto que em sua maioria, se trata de uma
parte fragil e desamparada prestes a perder sua base familiar em vista de uma

poderosa instituicao financeira.

Diante da problematica apresentada, a possibilidade de transferéncia de
titularidade do bem de familia oferecido de forma voluntaria em garantia, se vé ao
passo de nao relativizar o que é considerado como bem de familia pelo judiciario e
atestar o maior grau de protecao previsto na Constituicdo Federal e pela lei 8.009/90,

assegurando o direito a moradia e a dignidade da pessoa humana.

A partir desse estudo, viu-se a técnica da ponderacdo como mais bem sucedido
meio para evitar e sanar os conflitos gerados quanto a relacao do bem de familia como
garantia nos contratos de alienacgéo fiduciaria, tanto para o devedor-fiduciante quanto
para o credor-fiduciario, ao comparar decisbes proferidas pelo judiciario e
entendimento da doutrina, seguir os principios norteadores se torna essencial para o
sucesso das relacdes. Ainda que se tenham avancos em um assunto tdo delicado
para a vida quanto é o bem de familia e sua protecao, é digno de continua evolucéo
nos estudos para uma base mais avancada com solu¢cbes mais eficientes que

acompanhem nossa contemporaneidade.
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