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RESUMO: o presente artigo objetiva analisar a nulidade do negécio juridico em que o
devedor aliena fiduciariamente a residéncia da familia, notadamente em contratos de
mutuo feneraticio. Para tal desiderato, serao realizadas breves considera¢des sobre a
alienacgdo fiduciaria de que trata a Lei n2 9.514/1997. Por conseguinte, serdo cotejados
os elementos juridicos que inquinam de nulidade o negdcio. Por fim, verificar-se-a o
entendimento do C. Superior Tribunal de Justica acerca da matéria.
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ABSTRACT: This article aims to analyze the nullity of the legal transaction in which the
debtor fiduciary alienates the family residence, notably in feneratic loan contracts. To
this end, brief considerations will be made on the fiduciary alienation dealt with in Law
No. 9,514/1997. Therefore, the legal elements that tain the nullity of the business will
be collated. Finally, the understanding of the C. Superior Court of Justice on the matter
will be verified.
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Introdugao

A analise da possibilidade de alienacao fiduciaria em garantia do bem de familia
é de extrema relevancia, notadamente diante do inadimplemento do devedor, o que
enseja a consecucdo da referida alienacao.

Ha no meio juridico tese defensora da impossibilidade dessa alienacdao, uma vez
que configuraria negdcio juridico nulo, por violar expressa disposi¢cdo de lei (protegao
ao bem de familia — Lei n2 8.009/1990).

De outro turno, as institui¢cdes financeiras rechagam esse argumento, ao dispor
gue a alienacao fiduciaria realizada de forma voluntaria pela entidade familiar, somada
ao risco do mercado financeiro, ndo inquinariam de nulidade o negdcio juridico.

Destarte, para a devida compreensdao dessa discussdo, inicialmente, serdao
analisadas consideracdes sobre a alienagao fiducidria em garantia do bem de familia.
Doravante, a validade deste negdcio juridico, com o intuito de, em face dessas
observagdes, concluir-se pela possibilidade, ou ndo, da alienagdo fiduciaria em apreco,

a luz da jurisprudéncia do C. Superior Tribunal de Justica.

1. Breves consideragdes sobre a alienagao fiducidaria em garantia

A alienacdo fiducidria em garantia - regulada na Lei n? 9.514/1997 é o negdcio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resoltvel de coisa imével?.

Constitui-se a propriedade fiducidria de coisa imdvel mediante registro, no
competente Registro de Iméveis, do contrato que Ihe serve de titulo. Com a constituicao
da propriedade fiducidria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante

possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével®.

2 Lei n? 9.514/97, art. 22 - A alienac3o fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resoluvel de coisa imdvel.

2 Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imdvel mediante registro, no competente Registro
de Imodveis, do contrato que lhe serve de titulo.

Paragrafo unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével.
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Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida, e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-3, nos termos do artigo 26 da Lei n29.514/1997, a propriedade

do imével em nome do fiducidrio®.

2. A nulidade da alienagao fiducidria do bem de familia

Antes de qualquer divagacdo meritéria, cumpre esclarecer dois pontos principais
a compreensao da problematica proposta.

i) Primeiramente, necessario frisar que a matéria em andlise ndo se circunscreve
a empréstimo contraido pela entidade familiar junto a instituicdao financeira com o
escopo de aquisicdo de imével da familia.

Tal digressdo é importante, considerando que escapa da exce¢do a
impenhorabilidade de que trata o inciso Il do art. 32 da Lei n2 8.009/1990 (financiamento
destinado a construcdo ou aquisicdo do imodvel).

ii) Na mesma esteira, importante asseverar que também nao se trata de hipoteca
sobre o imédvel da familia, e sim, alienacdo fiduciaria em garantia, a que se refere a Lei
n29.514/1997.

Por esta razdo, nao se refere a excecdo a impenhorabilidade do bem de familia
positivada no art. 39, inciso V, da Lei n2 8.009/1990 (execuc¢do de hipoteca sobre o
imovel).

Portanto, verifica-se tratar-se de garantia em operacao financeira (nhotadamente
mutuo feneraticio), inserindo clausula de alienacdo fiduciaria do imével ja pertencente
a entidade familiar.

Em ultima analise, a operagdo bancaria se revela como inegavel violagdo ao texto

expresso do art. 12 da Lei n2 8.009/1990, acerca da impenhorabilidade do bem de

familia, na medida em que, convenciona a alienagao fiducidria, que, em caso de
inadimplemento da obrigacdo, resulta igualmente na perda do imdvel da familia,
procedimento que tdo somente adquire novo nome, porém, mantém a excussao do
patrimonio exclusivo da entidade familiar.

Antes mesmo de adentar nas normas que regulam a relacdo de consumo,
verifica-se que o proprio Codigo Civil inquina de nulidade clausula contratual desta

estirpe, que viola, por manobras obscuras, texto expresso de lei.
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N3o é outro o comando incerto no art. 166, inciso VI, Cddigo Civil:

Art. 166: E nulo o negdcio juridico quando:

[..]

VI — tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

A hipétese em tela é mais gravosa do que a penhora judicial do bem de familia.
Tolerar tal expediente, é dizer que, o Poder Judicidrio — guardido precipuo do

ordenamento juridico, ndo podera penhorar bem de familia, mas instituicdes

financeiras, na ansia da obtencdo de lucro, estariam autorizadas a criar manobras por

meio das quais, um bem de familia garantird um contrato de mutuo, autorizando-se

excutir este imovel em caso de inadimpléncia.

Ndo é demais relembrar que a Republica Federativa do Brasil adotou como
fundamento a dignidade da pessoa humana (art. 19, inciso Ill, CRFB) e a protecdo da
familia (art. 226 da CRFB), de modo que ndo se pode admitir que interesses financeiros
venham ultrajar lei imperativa —impenhorabilidade do bem de familia (art. 12 da Lei n2
8.009/1990).

Na mesma linha, invocando o talento do Ministro Luiz Edson Fachin, com amparo
em sua obra ‘O Estatuto Juridico do Patriménio Minimo’, deve-se atentar que a protecado
ao bem de familia deriva de um interesse publico superior, inclusive social, na
perspectiva da eficdcia horizontal dos direitos fundamentais.

Vale ser citada a manifestacao do Ministro do C. Superior Tribunal de Justica,
Marco Buzzi, em julgamento da matéria afeta a impenhorabilidade e alienagdao de bem
de familia:

A protec¢do do bem de familia dd-se de forma ampla, e nGo apenas na hipdtese
de penhora em execugdo judicial, sendo absolutamente necessdrio, em variadas
situagbes, que o juiz extrapole os limites impostos pelo legislador e se valha do
ordenamento juridico amplamente considerado. Isso porque limitar a protegdo
ao momento de uma penhora em execug¢do judicial seria renegar a protegéo
legal em diversas outras situagées, reduzindo sobremaneira o dmbito de sua
aplicagdo. As expressbes "impenhordvel” e "execucdo”, constantes do art. 32 da
Lei 8.009 de 1990, devem ser interpretadas de forma abrangente, de forma a
alcancar _qualquer _hipdtese _em que o bem de familia seja _objeto de
procedimento expropriatdrio voltado ao pagamento de dividas. Isso porque néo
parece razodvel supor que a protecdo do bem de familia s6 possa ocorrer no
momento de uma penhora em execucdo judicial, reduzindo sobremaneira o
dmbito da protecéo legal — STJ, REsp 1.395.275/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE
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SALOMAQO, Rel. p/ Acérdéo Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado
em 22/04/2014, DJe 20/08/2014.

Observe-se ainda que qualquer interpreta¢ao da impenhorabilidade do bem de

familia, deve, obrigatoriamente, ser oxigenada pelo direito fundamental a moradia (art.

62 da CRFB), de modo que ndo deve ser tolerada renuncia ou qualquer espécie de

transacgao judicial ou extrajudicial com tal garantia.

Inclusive, o C. Superior Tribunal de Justica ja se manifestou no sentido de que,

por se tratar de matéria de ordem publica e de interesse social, reputa-se invalida a

renuncia a protecao legalmente conferida ao bem de familia.

Neste sentido, STJ, Recurso Especial n? 875.687/RS:

Ainda,

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. IMPENHORABILIDADE. LEI N.
8.009/90. RENUNCIA INCABIVEL. PROTEGCAO LEGAL. NORMA DE ORDEM
PUBLICA. IMPENHORAVEIS OS BENS MOVEIS QUE GUARNECEM A RESIDENCIA
DOS DEVEDORES. ASSISTENCIA JUDICIARIA GRATUITA. DECLARACAO DE
POBREZA. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. A indicagcdo do bem a penhora, pelo
devedor na execucdo, ndo implica renuncia ao beneficio conferido pela Lei n.
8.009/90, pois a instituigdio do bem de familia constitui principio de ordem
publica, prevalente sobre a vontade manifestada. 2. O aparelho de televisdo e
outros utilitdrios da vida moderna atual, em regra, sGo impenhordveis quando
guarnecem a residéncia do devedor, exegese que se faz do art. 19, § 12, da Lei n.
8.009/90. 3. O beneficio da assisténcia judicidria gratuita pode ser obtido pela
simples afirmag¢do do interessado de que néo estd em condigées de pagar as
custas do processo e os honordrios de advogado, sem prejuizo de sua
manutengdo ou de sua familia, ndo dependendo a sua concessdo de declaragdo
firmada de préprio punho pelo hipossuficiente. A presun¢éo legal poderd ser
elidida por prova em contrdrio, e também o magistrado, avaliando as alega¢des
da parte interessada ou as circunsténcias da causa, examinard as condigées para
o seu deferimento. 4. Recurso especial provido”.

STJ, 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 N2 8.009/90 - MEDIDA CAUTELAR - EFEITO
SUSPENSIVO A RECURSO ESPECIAL - JULGAMENTO DESTE - PERDA DE OBJETO -
PREJUDICIALIDADE - EXTINC[\O DO PROCESSO SEM EXAME DO MERITO. 2 - Esta
Corte de Uniformizacdo jd decidiu no sentido de que a indicacéo do bem de
familia a penhora ndo implica renuncia ao beneficio garantido pela Lei n?
8.009/90. Precedentes (REsp n9 526.460/RS, 684.587/TO, 208.963/PR e
759.745/SP).

A questdo apresenta-se de forma ainda mais polémica nos contratos que

guardam a natureza juridica de adesdo (art. 54 da Lei n2 8.078/1990), na medida em que
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suas cldusulas sdo impostas pela instituicdo financeira de forma unilateral, ndo abrindo
qualquer margem de negociagdo das tratativas com relagao aos consumidores.

Neste contexto, ndo é demais registrar que nos termos do art. 423 e 424 do
Cadigo Civil, deve-se promover interpretacdo pro aderente, bem como reputam-se nulas
as clausulas de rendncia antecipada ao aderente a direito resultante da natureza do
negaocio.

Sem falar que nos termos das linhas anteriores, aplicando-se as disposi¢des do
Cdodigo de Protecdo e Defesa do Consumidor, a alienagao fiducidria do bem imoével
pertencente a entidade familiar revela obrigacdo extremamente iniqua e abusiva,
acarretando sua nulidade consoante redacdo incerta no art. 51, inciso IV, da Lei n?
8.078/1990.

Observe-se:

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

[..]

IV - estabelecam obrigacbes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé
ou a equidade;

Em complemento:

§ 12 - Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

| - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence;

Il - restringe direitos ou obrigacdées fundamentais inerentes a natureza do
contrato, de tal modo a ameacar seu objeto ou equilibrio contratual;

Il - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se a
natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras circunstdncias
peculiares ao caso.

Verifica-se, pois, que a previsdao contratual de alienacao fiducidria do imdvel
familiar importa em restricdo a direito que ofende toda a sistematica do Cddigo de
Protecdo e Defesa do Consumidor.

E é neste diapasdao que devem incidir os instrumentos disponibilizados pelo
Sistema de Protecdo ao Consumidor, notadamente a inafastabilidade da jurisdicdo (art.
62, inciso VII, da Lei n? 8.078/1990), a fim de ver declarada a nulidade absoluta de

clausulas desta natureza.
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Importa ressaltar ainda, que a doutrina moderna tem sustentado a mitigacdo da
pacta sunt servanda, diante da fungao social dos contratos (art. 421 e art. 2.035,
pardgrafo unico, do Cédigo Civil), e da boa-fé (art. 422 do Cédigo Civil e art. 49, inciso ll,
e art. 51, inciso IV, ambos da Lei n2 8.078/1990).

Logo, ndo deve prevalecer a disposicao contratual — como a alienagao fiduciaria
de bem de familia, na hipétese em que tal negdcio juridico, eivado de interesses

meramente financeiros, violem lei imperativa, a dignidade da pessoa humana, o direito

fundamental a moradia e, ainda, todo o ordenamento lastreado na boa-fé objetiva.

N3o é outro o entendimento da jurisprudéncia patria:

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE. CEDULA DE CREDITO
BANCARIO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL RESIDENCIAL.
PEDIDO DE NULIDADE E BAIXA. ALEGACAO DE BEM DE FAMILIA RECONHECIDA
E DECLARADA A NULIDADE CONSTRICAO. BEM DADO EM
GARANTIA DEEMPRESTIMO BANCARIO POR SOMENTE UM DOS HERDEIROS.
FALTA DE ANUENCIA DOS DEMAIS. IMOVEL RESIDENCIA URBANO. ARTS. 12 E 39,
V, DALEI N2 8.009/90. RECURSO DESPROVIDO. Em se tratando de bem adquirido
através de heranca e sendo trés os herdeiros, ndo poderia ter sido alienado por
uma unica herdeira em empréstimo bancdrio contraido sem o conhecimento dos
demais. Dada a difusdo da Lei n® 8009/90, como prote¢cdo da moradia familiar
ndo poderia o banco réu ao contrair empréstimo acolhendo como
garantia, bem destinado a esse fim, de propriedade também de terceiros. Hd
que persistir _a nulidade declarada da alienacdo _fiducidria do _imdvel
residencial, por se tratar de bem de familia com vdrios proprietdrios e, no qual
residem. Frisa-se que a cédula de crédito bancdrio foi elaborada antes da
sentenca (fls. 36/37). O imdvel em referéncia restou destinado aos filhos do
casal, na acgdo de separacdo movida pela mde dos apelados, ocorrida em
09/10/2008 e, que coube a dngela Vieira da Silva Gongalves (genitora), o
usufruto do imdvel, entretanto veio a falecer 18/11/2009, conforme
certiddo de obito as fls. 40. (TIMT; APL 13366/2014; Vdrzea Grande; Rel. Des.
Adilson Polegato de Freitas; Julg. 27/01/2015; DIMT 03/02/2015; Pdg. 32).
(Grifou-se).

AGRAVO INTERNO. APELACAO. MANUTENCAO DE POSSE.
ANULATORIA DE PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. BEM DE FAMILIA.
AUSENCIA DE FATOS SUFICIENTES A REFORMA OU RETRATACAO DA
DECISAO. Na auséncia de fundamentos suficientes a retratagdo ou reforma do
ato agravado, o qual negou seguimento ao apelo, por manifestamente
improcedente, e _manteve a sentenca que declarou a nulidade do pacto
adjeto de alienacdo fiducidria envolvendo bem de familia, mormente, por ndo
contestada essa circunstdncia, bem como a dentncia de desconhecimento do
pacto e suas consequéncias, por parte da proprietdria/recorrida, além de ndo
destinado o empréstimo a sua entidade familiar, impée-se o improvimento deste
recurso. Agravo interno conhecido e improvido. (TJGO; AC 0036615-
76.2014.8.09.0032; Ceres; Segunda Cdmara Civel; Rel. Des. Leobino Valente
Chaves; DJGO 19/12/2014; Pdg. 281). (Grifou-se).
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AGRAVO DE INSTRUMENTO. ALIENACAO FIDUCIARIA.

ALEGACAO DE IMPENHORABILIDADE. BEM DE FAMILIA. Demonstrado _que o
imovel penhorado é, de fato, destinado a moradia da entidade familiar,
impde-se o reconhecimento da sua impenhorabilidade, nos termos do disposto
no art. 12 da Lei n© 8.009/90. Agravo de instrumento provido. (TIRS; Al 0434795-
35.2015.8.21.7000; Pelotas; Décima Quarta Cdmara Civel, Rel. Des. Mario

Crespo Brumy; Julg. 03/03/2016; DJERS 08/03/2016). (Grifou-se).

Inarredavel, portanto, o reconhecimento da nulidade absoluta da alienacao

fiducidria em garantia do bem de familia.

3. Do entendimento do C. Superior Tribunal de Justica
A luz de todo o exposto, cumpre registar que a jurisprudéncia do C. Superior
Tribunal de Justiga ainda nao se encontra devidamente pacificada acerca da matéria.
Contudo, ndo se pode negar que os julgados mais recentes tém rejeitado a
alegacdo de nulidade da alienagdo fiducidria em garantia do bem de familia.

E 0 que se depreende do julgado abaixo:

Proprietdrio que aceita que seu bem de familia sirva como garantia de um contrato de
alienagdo fiducidria em garantia ndo pode, posteriormente, alegar que esse ato de disposi¢éo
foiilegal. A protecéo legal conferida ao bem de familia pela Lei n© 8.009/90 ndo pode ser afastada
por renuncia do devedor ao privilégio, pois é principio de ordem publica, prevalente sobre a
vontade manifestada. A despeito disso, o bem de familia legal ndo gera inalienabilidade. Logo,
é possivel que o proprietdrio pratique atos de disposi¢do dele, podendo, por exemplo, oferecé-
lo como objeto de alienagdo fiducidria em garantia. A utilizacdo abusiva do direito a protecdo
do bem de familia viola o principio da boa-fé objetiva e, portanto, ndo deve ser tolerada. Assim,
deve ser afastado o beneficio conferido ao titular do bem de familia que exerce o direito em
desconformidade com o ordenamento juridico. STJ. 42 Turma, REsp 1.595.832/SC, Rel. Min. Luis
Felipe Salom3o, julgado em 29/10/2019 (Info 664).

Com a devida vénia, entendemos que a boa-fé é a regra dos negdcios juridicos
(art. 113 do Cédigo Civil), de modo que a ma-fé deve ser provada no caso concreto.

Por esta razao, a priori, a indicacdao do bem de familia em alienacao fiduciaria em
garantia, com ressalva as hipoteses de ma-fé, ndo possui o condao de afastar a protecao

legal da impenhorabilidade, inquinando de nulidade qualquer disposi¢ao neste sentido.

Conclusdao
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Com base nos argumentos expostos, depreende-se inegavel violacdo a lei
imperativa por parte do negdcio juridico relativo a alienagdo fiducidria em garantia
envolvendo bem de familia.

Ademais, ante expressa protecdo legal (Lei n2 8.009/1990), qualquer negdcio
juridico em sentido contrdrio, que tenha o escopo de driblar a protecado legal conferida
ao referido bem, inquina de nulidade a declaracdo de vontade nos termos acima
delineados.

Ndo é outra, inclusive, a jurisprudéncia dos Tribunais de Justica acerca da
matéria, reconhecendo-se, inexoravelmente, a nulidade do negécio juridico em
circunstancias tais.

Quanto ao C. Superior Tribunal de Justica, sem embargo da auséncia, no
momento, de pacificacdo da matéria (seja pela Segunda Secdo ou pela Corte Especial),
espera-se, diante do posicionamento tracejado pelas Cortes Estaduais, que o Tribunal
da Cidadania também divague no mesmo sentido, maxime diante da protecdo
constitucional do direito a moradia, sempre oxigenada pela dignidade da pessoa

humana.
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