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RESUMO

O tema "Penhora de um Bem Imovel: Requisitos para a Penhora do Imoével Familiar” analisa a pro-
tecdo legal do imdvel residencial familiar frente a processos de execugdo, com base na Lei n°
8.009/1990 e na jurisprudéncia do STJ. O estudo justifica-se pela necessidade de equilibrar o direito
a moradia (art. 6° da CF/88) com as obrigacdes legitimas dos proprietarios, como dividas tributérias,
condominiais e financiamentos habitacionais. A pesquisa, de natureza exploratoria e explicativa, uti-
liza 0 método dedutivo e baseia-se em anélise bibliogréafica (doutrina, legislacdo) e documental (ju-
risprudéncia do STJ). Seu objetivo geral é examinar os requisitos legais para a penhora do imdével
familiar, destacando as exceg¢des a impenhorabilidade. Os objetivos especificos incluem: Conceituar
o imovel familiar e sua protecao; apresentar as excecdes legais a impenhorabilidade; analisar o pro-
cesso de execucdo judicial. As questdes centrais que orientam o trabalho sdo: Se todo imovel resi-
dencial esta protegido contra penhora (ndo, apenas o Unico e permanente, salvo excecdes legais); se
dividas pessoais (como cartdes de crédito) permitem a penhora (ndo, conforme REsp 1.787.190/SP);
se dividas condominiais autorizam a penhora (sim, por forca do art. 3°, IV, da Lei 8.009/90). Conclui-
se que a protecdo do bem de familia é relativa, visando harmonizar a dignidade da pessoa humana
com a seguranca juridica das relac@es crediticias. O estudo contribui para a reflexdo sobre aprimora-
mentos legislativos e préaticos, garantindo maior efetividade aos direitos fundamentais envolvidos.

Palavras-chave: Bem de familia; Penhora; Impenhorabilidade; STJ; Direito a moradia; Execucdo ju-
dicial



INTRODUCAO

O tema "Penhora de um Bem Imdvel: Requisitos para a Penhora do Imovel Familiar” se
reveste de relevancia tanto no campo juridico quanto na pratica social, uma vez que trata da aplicacéo

de normas e principios fundamentais do direito processual e de familia.

A escolha desse tema se justifica pela necessidade de compreender os requisitos legais e
as condicdes que limitam a penhora de imoveis que servem como moradia da familia. A protecao do
imdvel familiar € um principio essencial para a garantia dos direitos fundamentais dos membros da

familia e para a manutencdo da qualidade de vida e da estabilidade econémica e emocional.

A Lein. 8.009, de 29 de marco de 1990, estabelece as condi¢des sob as quais um bem de
familia pode ser penhorado. Segundo essa legislacao, os bens considerados de familia séo protegidos
de penhora, exceto em casos especificos, como dividas provenientes de impostos, taxas condominiais,
despesas de aluguel e de servigos prestados em razdo do proprio imdvel. Isso significa que, embora
haja uma protecdo legal para garantir a habitacdo da familia, h& certas circunstancias em que um
credor pode buscar a penhora do bem para assegurar o pagamento de dividas essenciais e prevenir a

inadimpléncia.

Além disso, a penhora de imoveis familiares levanta questdes complexas que envolvem
o equilibrio entre os direitos do credor e as garantias fundamentais dos devedores. A analise dos
requisitos para a penhora desse tipo de bem requer uma investigacao detalhada das normas vigentes,

bem como uma reflexd@o sobre a jurisprudéncia recente e a pratica dos tribunais.

Ao abordar este tema, o presente trabalho buscara analisar os critérios legais que permi-
tem e limitam a penhora de iméveis familiares, examinar a jurisprudéncia aplicavel e propor reflexdes
sobre possiveis melhorias na legislacdo. A pesquisa serd orientada para identificar as implicacGes
praticas das regras de penhora e seus impactos na protecdo do direito a moradia e na efetividade do

processo de execucao.

Sendo o objetivo geral do trabalho, analisar os requisitos legais para a penhora do imovel
familiar no ordenamento juridico brasileiro, com foco nas exce¢des a impenhorabilidade estabeleci-
das pela Lei n®8.009/1990. A pesquisa busca compreender como se d& a protecdo do bem de familia,

seu fundamento constitucional no direito a moradia (art. 6° da CF/88) e as situagcdes em que essa
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protecdo é relativizada para atender a obrigacdes especificas, como dividas tributarias, condominiais
ou decorrentes de financiamento habitacional. E por objetivo especifico: Conceituacdo do Imovel
Familiar; Apresentar sobre as Excecfes da Impenhorabilidade do Bem de Familia; Analisar o pro-

cesso de Execucdo de um Imovel Familiar.

As duas que levaram a ter interesse pelo tema foram: Todo imdvel utilizado como resi-
déncia da familia esta protegido contra a penhora? A penhora de um imdével familiar pode ocorrer por
dividas pessoais do proprietario, como cartdes de crédito ou empréstimos bancarios? Um imdvel pode

ser penhorado para pagamento de dividas de condominio?

A pesquisa sera baseada no método dedutivo, partindo de principios gerais sobre a impe-
nhorabilidade do bem de familia para casos especificos onde essa regra pode ser flexibilizada. A
coleta de dados seré realizada por meio de pesquisa bibliografica em livros, artigos académicos, le-
gislacdo pertinente e andlise de decisdes judiciais.

Levando em consideracdo a Pesquisa Bibliografica, sera realizada com consulta a doutri-
nas especializadas em direito civil e processual civil, como as obras de Paulo Lobo e Fredie Didier
Jr., além de estudos sobre a protecdo do bem de familia. A legislacdo pertinente, especialmente a Lei
n. 8.009/90 e o Cadigo de Processo Civil, serd examinada em profundidade, assim como decisfes do
Superior Tribunal de Justica (STJ).

A pesquisa documental sera essencial, pois recorrera a fontes diversificadas, como deci-
sOes judiciais, relatérios de jurisprudéncia, legislacdo comentada e dados oficiais relacionados a pe-
nhora de bens imdveis. Serdo analisados processos judiciais relevantes e acorddos que tratam da pe-
nhora de imdveis familiares, especialmente aqueles julgados pelo STJ. Além disso, documentos re-
lacionados a pratica do direito, como tabelas de valores de dividas condominiais e tributérias, serdo

utilizados para compreender a realidade préatica enfrentada pelos devedores e credores.

O estudo tera, como objetivo principal, um carater exploratério, visando proporcionar
maior familiaridade com a tematica. Além disso, terd um carater explicativo, buscando identificar os
fatores que levam a flexibilizacdo da impenhorabilidade do bem de familia, aprofundando o conhe-
cimento sobre as circunstancias em que essa prote¢do pode ser relativizada, como em dividas de

natureza tributaria, condominial ou de financiamento para aquisi¢do do imdvel.
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CAPITULO 1
NOCOES GERAIS DO BEM DE FAMILIA

A penhora de bens imdveis no ordenamento juridico brasileiro é um tema de elevada com-
plexidade, especialmente quando envolve o imdvel utilizado como moradia familiar. Essa discusséo
centraliza-se no equilibrio entre o direito dos credores a satisfacdo de suas dividas e a necessidade de
protecdo a dignidade da pessoa humana, garantida constitucionalmente. Nesse cenario, o instituto do
bem de familia, regulamentado pela Lei 8.009/1990, emerge como um mecanismo juridico de pro-
tecdo a moradia da entidade familiar, resguardando-a contra atos de constricdo judicial, salvo em
situacBes excepcionais expressamente previstas em lei, onde Sarlet (2007, p. 90) reforca que a digni-

dade da pessoa humana é o eixo principal que sustenta a protecdo constitucional a moradia.

O bem de familia representa uma conquista significativa do direito brasileiro, por se tratar
de uma salvaguarda a estabilidade social e econémica das familias. Contudo, essa prote¢do nao é
absoluta. A legislacdo estabelece hip6teses nas quais a penhora do imdvel familiar é permitida, como
no caso de débitos fiscais, despesas condominiais, ou financiamento diretamente vinculado ao bem.
Essas excecdes visam compatibilizar os direitos do credor e do devedor, promovendo a justica dentro

do sistema juridico.

Este trabalho busca analisar, de forma sistematica e critica, os requisitos legais para a pe-
nhora de um imdvel familiar, partindo da conceituagdo do bem de familia e sua fundamentacéo juri-
dica até a analise das hipoteses de relativizacdo dessa protecdo. A pesquisa também explorara os
impactos sociais, econdmicos e familiares decorrentes da penhora do imével, bem como a relevancia

do direito @ moradia como principio constitucional.

Assim, o estudo ndo apenas aprofunda os aspectos legais relacionados ao tema, mas também
investiga a repercussao pratica e social da aplicacdo da Lei n. 8.009/1990, contribuindo para a refle-

xdao sobre os limites da execucdo judicial e a funcéo social da propriedade. A partir dessa abordagem,
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pretende-se oferecer uma anélise que promova o entendimento claro e abrangente da relagéo entre a
impenhorabilidade do bem de familia e as exce¢des que a relativizam, destacando a importancia de
preservar o equilibrio entre os interesses envolvidos. Conforme Amaral (115, p. 65-92.), a impenho-
rabilidade do bem de familia surge como um direito fundamental associado a dignidade da pessoa
humana, sendo relativizada apenas em situacOes especificas previstas em lei, onde Fachin(2001),
destaca que a funcgéo social da propriedade é o pilar central para a prote¢do juridica do bem de familia,

balanceando interesses coletivos e individuais.

1.1 CONCEITO DE IMOVEL FAMILIAR

O conceito de imdvel familiar esta diretamente relacionado a funcdo social da propriedade
e ao direito fundamental a moradia, garantido pela Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo 6°.
Trata-se do bem imovel utilizado de forma permanente como residéncia da entidade familiar, sendo
ele o nucleo essencial para a preservacdo da dignidade e estabilidade do grupo familiar. A protecao
juridica conferida a esse imovel decorre de sua funcdo primaria: servir de moradia, um direito que

transcende o ambito patrimonial para alcancar a esfera dos direitos humanos.

O imdvel familiar, como elemento central do instituto do bem de familia, possui caracteris-
ticas especificas que o diferenciam de outros bens patrimoniais. Sua principal finalidade é resguardar
0 ndcleo familiar contra a perda da moradia em decorréncia de dividas que ndo estejam diretamente
relacionadas ao préprio imével ou as necessidades béasicas da entidade familiar. Assim, a Lei
8.009/1990 estabelece um regime especial de protecdo, garantindo a impenhorabilidade do bem em

situacBes gerais e prevendo exce¢des pontuais € bem delimitadas.

Além disso, o conceito de imdvel familiar ndo esté restrito ao imdvel urbano, abrangendo
também propriedades rurais, desde que sejam utilizadas como residéncia habitual da familia. A pro-
tecdo estende-se as benfeitorias habitaveis que garantam o uso do bem para fins de moradia. Esse
entendimento reflete a aplicagdo do principio da funcdo social da propriedade, que visa assegurar que

0 uso do imovel contribua para a promocgao do bem-estar coletivo e individual.

A relevancia do conceito de imovel familiar é refor¢ada pela sua integracdo com normas

constitucionais e infraconstitucionais que visam a protecédo da entidade familiar e do direito a mora-
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dia. Assim, ao tratar do imovel familiar, o ordenamento juridico brasileiro busca preservar o equili-
brio entre o cumprimento de obrigacdes financeiras e a necessidade de assegurar a estabilidade emo-

cional, social e econémica das familias.

1.1.1 Definicao de Imével Familiar segundo a Lei 8.009/90

A Lei 8.009, de 29 de marco de 1990, traz uma definicdo ampla e protetiva para o imével
familiar, determinando que este € o bem imovel utilizado como residéncia permanente da entidade
familiar, abrangendo tanto propriedades urbanas quanto rurais. Conforme o artigo 1° da referida lei,
o imovel familiar € impenhoravel, ou seja, ndo pode ser objeto de constri¢do judicial para satisfacao
de dividas civis, comerciais, fiscais, previdenciarias ou de qualquer outra natureza, ressalvadas as

excecdes previstas na prépria legislacéo.

O conceito de imovel familiar, segundo a Lei 8.009/90, ndo esta limitado ao imovel principal
utilizado pela familia, mas também inclui eventuais extensdes, como terrenos e benfeitorias que sejam
indispensaveis a habitacdo. O foco é garantir a efetividade do direito a moradia, resguardando a enti-
dade familiar contra a vulnerabilidade decorrente de execugdes judiciais que possam comprometer a

sua estabilidade habitacional e, consequentemente, a dignidade de seus membros.

Ademais, a definicdo da Lei 8.009/90 estd fundamentada no principio da funcéo social da
propriedade, que exige que os bens sejam utilizados de forma a promover o bem-estar coletivo e
individual. A lei entende o imo6vel familiar como essencial a manutencao da estrutura familiar, por
sua relevancia como espaco de convivéncia e protecdo, indispensavel ao pleno exercicio de outros
direitos fundamentais, como saude, educacdo e seguranca, onde Peluso, ressalta que a fungéo social
da propriedade fundamenta a relativizacdo da protecdo ao bem de familia para garantir direitos cole-
tivos e essenciais (2012).

Embora a impenhorabilidade do im6vel familiar seja a regra geral, a lei estabelece que essa
protecdo ndo é absoluta. O artigo 3° prevé situagdes especificas em que o bem pode ser penhorado,
como nos casos de dividas tributarias incidentes sobre o proprio imovel, despesas condominiais e
obrigacOes de alimentos. Essas excecdes sdo justificadas pela necessidade de equilibrio entre a pro-

tecdo & moradia e os direitos do credor.
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Dessa forma, a definicdo de imovel familiar segundo a Lei 8.009/90 representa uma salva-
guarda juridica que reflete valores constitucionais e sociais, garantindo a seguranca habitacional das
familias e protegendo o direito a moradia como base para a dignidade da pessoa humana. Ao mesmo
tempo, o legislador estabeleceu mecanismos que evitam abusos, conciliando interesses conflitantes

dentro do contexto juridico brasileiro.

1.1.1.1 Protecdo ao Direito de Moradia e Seu Impacto Social

A protecdo ao direito de moradia, garantida pela Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo
6°, € um pilar fundamental para a dignidade da pessoa humana e a estabilidade social. Nesse contexto,
a Lei 8.009/1990 desempenha um papel crucial ao estabelecer a impenhorabilidade do imdvel fami-
liar como mecanismo de protecdo ao nucleo essencial da vida familiar. Essa salvaguarda vai além da
esfera juridica, promovendo impactos significativos no ambito social e econémico, onde o Sarmento
argumenta que a dignidade da pessoa humana € inseparavel do direito a moradia, especialmente em
sua dimensdo defensiva (2013, p. 526.).

A moradia é mais do que um espaco fisico; ela € o local onde se constroem lagos familiares,
culturais e sociais. O imével familiar protegido pela Lei 8.009/1990 assegura um ambiente seguro e
estavel, essencial para o desenvolvimento pleno de seus integrantes. Essa estabilidade habitacional
contribui diretamente para a manutencdo de outros direitos fundamentais, como o0 acesso a educacao,

a saude e ao trabalho, além de proteger a familia contra situacGes de vulnerabilidade extrema.

Do ponto de vista social, a protecdo ao imovel familiar desempenha um papel estratégico na
prevencdo da exclusdo social e na promocéo da coesdo comunitaria. A perda da moradia, por sua vez,
pode desencadear uma série de dificuldades, como a desestruturacdo familiar, o agravamento da po-
breza e a limitagcdo no acesso a politicas publicas. Por isso, a Lei 8.009/1990 se revela como um
instrumento indispensével na preservacdo do tecido social, evitando que familias inteiras sejam ex-

postas a condigdes de marginalizacao.

No aspecto econdmico, a protecdo ao imovel familiar também tem um impacto relevante.
Para muitas familias, especialmente as de baixa renda, o imovel é o Unico patrimonio acumulado ao
longo da vida, representando seguranca financeira e estabilidade. A impenhorabilidade prevista na
lei resguarda esse patrimdnio contra execucfes que poderiam comprometer ndo apenas a moradia,

mas também a capacidade de reconstrucdo econémica da entidade familiar.
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Entretanto, a legislacdo equilibra esse direito com a necessidade de garantir que dividas es-
senciais sejam adimplidas. Assim, a protecdo ndo é absoluta, sendo relativizada em casos de obriga-
cOes tributarias, condominiais e alimenticias, entre outras. Essa flexibilizacdo demonstra que, embora
a moradia seja essencial, ela deve ser harmonizada com os interesses coletivos e os direitos de tercei-

ros, assegurando um equilibrio juridico e social.

Portanto, a protecdo ao direito de moradia conferida pela Lei 8.009/1990 transcende o am-
bito juridico, alcancando dimensdes fundamentais da vida humana e social. Ao garantir que as fami-
lias mantenham sua moradia, o ordenamento juridico brasileiro ndo apenas protege direitos constitu-

cionais, mas também contribui para a construcdo de uma sociedade mais justa, inclusiva e solidaria.

1.2 REQUISITOS LEGAIS PARA PENHORA DO IMOVEL FAMILIAR

A protecdo ao bem de familia, consagrada pela Lei 8.009/1990, tem como objetivo resguar-
dar o imovel utilizado como moradia da entidade familiar contra a penhora, assegurando o direito
fundamental a habitacdo. Contudo, essa protecdo ndo é absoluta, sendo relativizada em hipdteses
especificas previstas na legislacdo, que visam equilibrar o direito do devedor a moradia com a satis-
facdo legitima dos créditos do credor. Tais exce¢des sdo previstas no artigo 3° da referida lei e estdo
fundamentadas na relevancia ou na natureza da divida, muitas vezes relacionadas diretamente ao

imovel ou a necessidades essenciais de terceiros.

Entre as principais excecdes que autorizam a penhora do imdvel familiar destacam-se as
dividas tributéarias incidentes sobre o bem, como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e
outras contribui¢cBes municipais vinculadas, justificadas pelo principio da funcéo social da proprie-
dade. Também sdo passiveis de penhora as despesas condominiais, fundamentais para a manutencao
do espaco coletivo, cuja inadimpléncia prejudica a coletividade condominial. Além disso, a protecao
ao imovel familiar é afastada em casos de dividas oriundas de financiamento para a aquisi¢do ou

reforma do imével, uma vez que o crédito foi utilizado diretamente em beneficio da propriedade.

Outra excecdo relevante sdo as obrigacdes alimenticias, que possuem prioridade sobre a im-
penhorabilidade em razdo de sua natureza essencial para a subsisténcia de terceiros, especialmente
em situacBes de vulnerabilidade. Por fim, h& a possibilidade de penhora em decorréncia de fianca

locaticia, entendimento consolidado pelo Supremo Tribunal Federal (STF), que prioriza a seguranca
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juridica nas relagdes locaticias e protege o equilibrio contratual entre locadores e locatarios, como
podemos verificar na Sumula nimero 387 do STF: “E impenhoravel o Gnico imével residencial do
devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacédo seja revertida para a

subsisténcia ou a moradia da sua familia.” (julgado em 26/08/2009)

Essas excegdes refletem a preocupacdo do legislador em evitar que a protecdo ao bem de
familia seja utilizada de forma abusiva ou como meio de fraudar o cumprimento de obrigacGes legi-
timas. Contudo, é imprescindivel que sua aplicacdo seja restritiva e respaldada em provas claras e
inequivocas de que a divida atende aos requisitos legais. Nesse sentido, o 6nus da demonstrag&o recai
sobre o credor, devendo este comprovar a subsun¢do do caso as hipoteses previstas na legislacao.

Dessa forma, os requisitos legais para a penhora do imével familiar sdo instrumentos funda-
mentais para equilibrar direitos fundamentais aparentemente conflitantes, promovendo a protecao a
moradia sem comprometer a garantia do cumprimento de obrigagdes prioritérias. Ao relativizar a
impenhorabilidade em situacdes especificas, a legislacdo assegura a justica nas relacdes juridicas,

harmonizando interesses legitimos no contexto social e econémico.

1.2.1 Excegles a Impenhorabilidade previstas em Lei

Embora a Lei 8.009/1990 assegure a impenhorabilidade do bem de familia como regra geral,
o artigo 3° da legislacdo prevé situacdes especificas em que essa protecdo pode ser relativizada, per-
mitindo a penhora do imovel familiar. Essas excecdes refletem a necessidade de harmonizar o direito
fundamental a moradia com a exigéncia de cumprimento de obrigacfes legitimas, especialmente
quando vinculadas ao proprio imdvel ou a subsisténcia de terceiros, onde Nery Janior fala que a
protecdo ao bem de familia é essencial para garantir a justica na execuc¢do de dividas, mesmo diante
de situagBes complexas que demandam relativizagéo (2012, p. 1438.).

Uma das principais exce¢des ocorre em caso de dividas tributérias relacionadas ao imovel,
como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Essas obrigac¢des sdo justificadas pelo principio
da funcéo social da propriedade, que exige que o proprietario cumpra seus deveres fiscais em relacéo
ao bem. Despesas condominiais também estdo entre as hipoteses previstas, considerando que séo
essenciais para a manutengdo e conservagdo das areas comuns e que o inadimplemento prejudica o

uso coletivo do espaco.
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Outra excecdo relevante séo as dividas de financiamento para aquisi¢cdo ou reforma do
imovel, j& que essas obrigagdes tém uma relacéo direta com a destinacdo do bem como moradia. Em
tais casos, a penhora busca garantir o adimplemento de contratos que viabilizaram a compra ou me-
Ihoria do imovel. Além disso, as obrigacdes alimenticias, como pensfes, também permitem a pe-
nhora do bem de familia, uma vez que o direito a subsisténcia de terceiros, especialmente criancgas e

pessoas vulneraveis, é prioritario em relacéo a protegdo patrimonial.

Ademais, a fianca locaticia € outra hipotese que autoriza a penhora, consolidada pela juris-
prudéncia do Supremo Tribunal Federal (STF). Nesse caso, busca-se assegurar o equilibrio das rela-
¢Oes locaticias, garantindo que os locadores tenham meios de executar a divida caso o fiador ndo

cumpra suas obrigacoes.

Embora essas excecOes atendam a interesses relevantes, sua aplicacdo exige analise rigorosa
e a comprovacdo inequivoca de que a divida se enquadra em uma das hipoteses legais. O énus dessa
demonstracdo recai sobre o credor, e a interpretacdo das excecdes deve ser restritiva, de modo a evitar

abusos e a assegurar que a protecao ao bem de familia ndo seja relativizada indevidamente.

Portanto, as exce¢des a impenhorabilidade previstas na Lei 8.009/1990 equilibram o direito
a moradia com a necessidade de cumprimento de obrigacGes essenciais. Essa relativizacdo demonstra
a preocupacao do legislador em resguardar tanto os direitos fundamentais do devedor quanto o direito
dos credores a satisfacdo de seus créditos, promovendo justica e equilibrio nas relagdes juridicas
(2011, p. 49-56.).

1.2.2 Dividas Tributarias e Sua Relacdo com a Penhora do Imdvel Familiar

A relacdo entre dividas tributarias e a penhora do imoével familiar é uma das exce¢des mais
relevantes previstas na Lei 8.009/1990, demonstrando o compromisso do ordenamento juridico bra-
sileiro em equilibrar a prote¢do a moradia com o cumprimento das obrigacGes fiscais. Segundo o
artigo 3°, inciso 1V, da referida lei, o bem de familia pode ser penhorado para garantir o pagamento
de tributos, taxas e contribui¢des incidentes diretamente sobre o imovel, como o Imposto Predial e

Territorial Urbano (IPTU) e as taxas de coleta de lixo e iluminag&o publica.
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Essa excec¢do se fundamenta no principio da funcdo social da propriedade, que exige que 0s
bens sejam utilizados de maneira responsavel e em conformidade com suas finalidades sociais e fis-
cais. Nesse sentido, o legislador reconhece que a inadimpléncia tributaria relacionada ao imdvel afeta
ndo apenas o ente publico responsavel pela arrecadacdo, mas também compromete o equilibrio do
sistema fiscal, que depende desses recursos para a prestagdo de servicos publicos essenciais. Fachin
(Estatuto Juridico do Patrimdnio Minimo, 2001) destaca que a funcéo social da propriedade €é o pilar

central para a protecdo juridica do bem de familia, balanceando interesses coletivos e individuais.

A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica (STJ) reafirma essa interpre-
tacdo, destacando que a protecdo ao bem de familia ndo pode servir como escudo para descumprir
obrigac@es fiscais que sdo indispensaveis a manutencdo da prépria funcéo social do imdvel. A pe-
nhora nesses casos € considerada legitima porque esté diretamente vinculada a propriedade, sendo
um mecanismo de garantia para o adimplemento de obrigac6es cuja finalidade é viabilizar o funcio-

namento dos servicos publicos que beneficiam tanto o imével quanto a coletividade.

Contudo, essa excecdo deve ser aplicada com cautela e rigor juridico. E imprescindivel que
o vinculo entre a divida tributaria e o imével esteja devidamente comprovado, e a penhora deve se
restringir ao montante necessario para a quitacdo do débito. Além disso, a medida s6 é admitida
quando se esgotam outras possibilidades de cobranca menos gravosas, em respeito ao principio da

menor onerosidade.

Portanto, a possibilidade de penhora do imovel familiar por dividas tributarias reflete a ne-
cessidade de compatibilizar o direito fundamental & moradia com o interesse publico na arrecadacéo
fiscal. Essa relativizacdo demonstra a relevancia das obrigacoes fiscais no contexto da fun¢éo social
da propriedade, reafirmando que o direito a moradia, embora essencial, ndo é absoluto, devendo ceder
espaco em situacBes que envolvam o cumprimento de deveres diretamente relacionados ao proprio
imovel e ao interesse coletivo. Fachin (Estatuto Juridico do Patriménio Minimo, 2001) destaca que a
funcdo social da propriedade € o pilar central para a protecéo juridica do bem de familia, balanceando

interesses coletivos e individuais.

1.3 IMPACTO DA PENHORA NO CONTEXTO FAMILIAR

A penhora de um imdvel familiar, mesmo quando permitida por forca das excecdes previstas

na Lei 8.009/1990, representa uma medida extrema com impactos profundos e multidimensionais
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sobre a entidade familiar. Por se tratar do bem essencial a garantia do direito fundamental a moradia,
a sua alienacdo judicial para satisfacdo de dividas acarreta consequéncias que vao além da esfera
patrimonial, afetando a estabilidade emocional, social e econdmica dos individuos que compdem o

nacleo familiar.

O efeito imediato da penhora é a aliena¢&o judicial do imdvel, que, ao transformar o bem em
recurso financeiro para o pagamento de dividas, frequentemente resulta na desocupacao forcada da
residéncia. Esse deslocamento involuntario gera, primeiramente, uma ruptura na dindmica familiar,
causando desestruturagdo emocional e psicoldgica. A perda do lar, que é o espaco de acolhimento e
seguranga, tende a provocar um impacto significativo no bem-estar dos individuos, especialmente em
criancas, idosos e outros membros vulneraveis da familia. A sensacdo de inseguranca e instabilidade

gerada pela perda da moradia compromete o desenvolvimento saudavel e a qualidade de vida.

No &mbito social, a penhora do imével familiar pode levar a excluséo social, ja que a moradia
esta intrinsecamente ligada ao acesso a direitos fundamentais, como educacéo, saude e trabalho. Sem
um endereco fixo, a familia pode enfrentar dificuldades para matricular criancas em escolas, receber
atendimento médico ou mesmo manter empregos que dependam de estabilidade residencial. A au-
séncia de uma moradia adequada pode, assim, ampliar as desigualdades sociais e aprofundar o ciclo

de pobreza, dificultando a reconstrucdo da vida familiar.

Além disso, as consequéncias econdmicas da penhora sdo devastadoras. Para muitas fami-
lias, especialmente as de baixa renda, o imdvel familiar representa o Gnico patriménio acumulado ao
longo da vida. Sua perda ndo apenas elimina essa seguranca econdmica, mas também pode gerar
custos adicionais, como 0 pagamento de aluguéis ou a necessidade de contrair novas dividas para
garantir um teto. Em casos extremos, a alienacdo judicial do imoével ndo é suficiente para quitar a
totalidade do débito, deixando a familia desprovida de patriménio e ainda com pendéncias financei-

ras, 0 que agrava ainda mais sua situacao.

A vulnerabilidade econémica gerada pela penhora do imével também compromete a capa-
cidade da familia de se reerguer. Sem um patriménio que funcione como um ponto de apoio, a re-
composicdo financeira torna-se um desafio ainda maior, especialmente em um contexto de desigual-
dades estruturais. Para muitas familias, a perda do imovel significa a destrui¢do de anos de esforgo e

a impossibilidade de alcangar novamente uma posicéo de estabilidade econdmica.
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Portanto, o impacto da penhora no contexto familiar vai muito além da perda material do
bem. Trata-se de uma medida que desestrutura a vida das pessoas em multiplos aspectos, comprome-
tendo sua dignidade, seguranca e inclusdo social. A relativizacdo da protecdo ao bem de familia,
embora juridicamente possivel em determinadas situacdes, deve ser tratada com extremo rigor e res-
ponsabilidade, considerando sempre as graves implicagdes humanas e sociais que a medida acarreta.
Ao permitir a penhora do imével familiar, o ordenamento juridico brasileiro enfrenta o desafio de
conciliar os interesses do credor com a preservacao do ndcleo essencial da vida familiar, promovendo

um equilibrio que ndo agrave ainda mais as desigualdades e dificuldades enfrentadas pelas familias.

1.3.1 Consequéncias Sociais e Econdmicas da Penhora

A penhora do imdvel familiar, mesmo quando permitida pelas excec6es legais, acarreta con-
sequéncias sociais e econdmicas de grande gravidade para a familia afetada. No contexto social, a
perda da moradia ndo é apenas a privacdo de um espaco fisico, mas a ruptura de um ambiente que
desempenha um papel central na organizacéo e estabilidade do ndcleo familiar. A moradia é essencial
para o exercicio de diversos direitos fundamentais, como salde, educacao e trabalho, e sua auséncia
pode levar a exclusao social, dificultando o acesso da familia a servicos publicos, redes de apoio e
oportunidades de incluséo.

A auséncia de um lar estavel afeta diretamente as criancas, que podem ser impedidas de
frequentar a escola devido a falta de um endereco fixo ou enfrentar dificuldades de integracdo em
novos ambientes. Da mesma forma, adultos podem ter sua empregabilidade comprometida, especial-
mente quando dependem de estabilidade geogréafica para manter seus postos de trabalho. A perda do
imovel também rompe vinculos comunitarios construidos ao longo do tempo, privando a familia de

redes de solidariedade que frequentemente sdo fundamentais em situacdes de crise.

Alguns doutrinadores entendem que ha transmissdo da propriedade na instituicdo do
bem, em que o adquirente é a familia como personalidade coletiva, sendo transmitente o
instituidor como chefe da familia. Contudo, na esteira do que defende Silvio de Salvo Venosa,
em razdo da familia ndo possuir personalidade juridica, ndo se perfilha este entendimento (Atlas,
2011.).

No aspecto econdmico, a penhora do imével familiar agrava ainda mais a situacédo financeira

do devedor, que, aléem de perder sua residéncia, pode ndo conseguir quitar integralmente o débito,
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ficando endividado mesmo apds a alienacdo do bem. Muitas vezes, a venda judicial do imével ndo
alcanca o valor total da divida devido a desvalorizacdo em leilGes, deixando o devedor em uma posi-
cao ainda mais precéria. Esse ciclo de perda patrimonial e manutencdo de dividas compromete seve-

ramente a capacidade da familia de se reerguer economicamente.

Para familias de baixa renda, que frequentemente possuem o imével como seu Unico patri-
monio, a penhora representa a destruicdo de anos de esforco e poupanca. Sem esse ativo, muitas vezes
a familia precisa recorrer a aluguéis, que podem ser financeiramente inviaveis, ou até mesmo buscar
solucdes precérias, como viver em condicOes inadequadas ou em areas irregulares. Esses custos adi-
cionais, somados a instabilidade gerada pela falta de uma moradia definitiva, dificultam ainda mais a

recomposicdo econémica e social do nacleo familiar.

A perda do imével também pode levar ao endividamento continuado, uma vez que a familia,
desprovida de seu patrimonio, pode ser forgada a contrair novos débitos para suprir suas necessidades
basicas. Esse cenario aprofunda as desigualdades sociais, condenando as familias afetadas a ciclos de
pobreza e exclusdo. Além disso, a auséncia de seguranca habitacional afeta a saude mental e emoci-
onal de seus membros, prejudicando ainda mais sua capacidade de superar as adversidades econdmi-

cas.

Portanto, as consequéncias sociais e econdmicas da penhora do imdvel familiar sdo amplas
e devastadoras. O impacto transcende a esfera individual, refletindo-se em problemas estruturais de
exclusdo social e desigualdade econdmica. Diante disso, embora a relativizagdo da impenhorabilidade
seja legalmente possivel em algumas situacdes, sua aplicacdo deve ser feita com extremo rigor e
sensibilidade, considerando as implicacdes humanas e sociais dessa medida. A prote¢do ao imovel
familiar ndo é apenas uma questdo juridica, mas também uma forma de preservar a dignidade, a se-

guranca e a inclusdo social das familias brasileiras.

1.3.2 A Protecédo Constitucional ao Direito a Moradia

A protecéo ao direito a moradia é um dos fundamentos do ordenamento juridico brasileiro,
sendo expressamente reconhecida como direito social no artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988.
Esse reconhecimento eleva a moradia a uma condicéo indispensével para a realizacdo da dignidade
da pessoa humana, consolidando-a como um pilar essencial para a efetivacdo de outros direitos fun-

damentais. A impenhorabilidade do bem de familia reflete a preocupacéo do legislador em proteger
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0 nucleo essencial da vida familiar, assegurando que o imovel utilizado como residéncia ndo possa
ser objeto de execucdo judicial, salvo em situacGes excepcionais expressamente previstas na lei. Essa
protecdo tem como objetivo principal resguardar as condi¢des minimas para o desenvolvimento pes-
soal, social e econémico dos integrantes da familia, prevenindo desestruturacfes que poderiam resul-

tar da perda da moradia.

Entretanto, o direito a moradia, embora fundamental, ndo € absoluto. A Lei 8.009/1990 prevé
excecOes a regra da impenhorabilidade, reconhecendo que, em determinadas circunstancias, outros
direitos ou interesses podem prevalecer. Entre as principais excecdes estdo o pagamento de dividas
tributarias relacionadas ao imovel, despesas condominiais, financiamentos para aquisi¢do ou reforma
do bem, e obrigacdes alimenticias. Essas hipoOteses representam situacGes em que o ordenamento
juridico entende que a relativizacdo da protecdo ao bem de familia é necessaria para preservar a fun-

c¢ao social da propriedade ou garantir a subsisténcia de terceiros.

A existéncia dessas excecOes demonstra a busca por um equilibrio no sistema juridico bra-
sileiro entre a protecdo ao devedor e os direitos do credor. O imével familiar ndo pode ser utilizado
como um instrumento para fraudar ou frustrar a execucéo de dividas essenciais. Por outro lado, a
aplicacdo das excegdes exige rigor na analise judicial, para assegurar que a relativizacdo do direito a
moradia seja feita apenas em situacOes legitimas e justificaveis, com respeito aos principios da pro-

porcionalidade e da dignidade humana.

Ao conciliar a protecdo a moradia com a necessidade de garantir o adimplemento de obriga-
cOes prioritarias, o legislador reafirma o compromisso do ordenamento juridico com a justica social.
O direito a moradia ndo se limita a preservar a propriedade em si, mas esta intrinsecamente ligado a
promocéo da igualdade, a seguranca e ao bem-estar da coletividade. Assim, mesmo diante das exce-
¢Oes previstas, a protecdo ao bem de familia permanece como uma salvaguarda essencial para asse-

gurar que a execucdo judicial ndo comprometa irremediavelmente os direitos fundamentais.

Portanto, a protecdo constitucional ao direito a moradia, materializada pela Lei 8.009/1990,
€ uma demonstracdo inequivoca do compromisso do Estado brasileiro com a dignidade da pessoa
humana e com a promocdao de uma sociedade mais justa e inclusiva. Ao mesmo tempo, a relativizacéo
desse direito em situacdes especificas reflete a necessidade de harmonizar interesses em conflito,
garantindo que o equilibrio entre credores e devedores seja alcan¢ado de forma legitima, proporcional

e responsavel.



22

CAPITULO Il
EXCECOES A IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA

A impenhorabilidade do bem de familia, prevista na Lei n.° 8.009/1990, visa garantir a
protecdo da moradia da entidade familiar contra atos de execugédo que possam comprometer sua sub-
sisténcia e dignidade. Contudo, essa protecdo ndo € absoluta, pois o proprio legislador estabeleceu
hipbteses excepcionais em que a penhora do imovel pode ser admitida, equilibrando os interesses do

credor e a funcdo social da propriedade.

O artigo 3° da referida lei prevé situacdes especificas em que o bem de familia pode ser

objeto de constricdo judicial, destacando-se duas exce¢des fundamentais:

a) Dividas Tributarias: O IPTU e Outras Obrigac¢des Fiscais:

A primeira e mais relevante excecdo refere-se as dividas tributarias incidentes direta-
mente sobre o imovel. Nos termos do artigo 3°, inciso 1V, da Lei 8.009/90, os tributos, taxas e con-
tribuicdes devidas em razdo do imoével podem justificar a penhora, pois o inadimplemento dessas
obrigagBes compromete o interesse publico e a arrecadagédo do Estado.

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) é um exemplo classico de tributo que, se
ndo pago, pode resultar na penhora do bem. Isso ocorre porque o imposto esta diretamente ligado a
propriedade e sua manutencao, sendo essencial para o financiamento dos servicos publicos munici-
pais. Da mesma forma, taxas como coleta de lixo, iluminagdo publica e contribui¢des de melhoria

também podem fundamentar a execugdo contra o bem de familia.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a (STJ) tem consolidado o entendimento
de que a impenhorabilidade do bem de familia ndo pode servir como escudo para o inadimplemento
de tributos que garantem o funcionamento do Estado e da coletividade. Assim, a protecdo ao imovel

cede quando ha divida tributaria diretamente vinculada a propriedade.
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b)  Dividas Condominiais:
Outra excecdo relevante a impenhorabilidade do bem de familia diz respeito as despesas
condominiais. O artigo 3°, inciso IV, da Lei 8.009/90, também autoriza a penhora do imovel quando

houver débitos decorrentes de encargos condominiais.

As taxas condominiais e despesas ordinarias ou extraordinarias sao devidas por todos 0s
conddminos e tém a finalidade de garantir a manutencao, conservacao e funcionamento adequado das
areas comuns do edificio ou conjunto residencial. Quando um condémino deixa de cumprir suas obri-
gacdes, a inadimpléncia prejudica os demais moradores, podendo comprometer servigos essenciais,

como seguranca, limpeza e manutengéo.

Nesse contexto, o entendimento jurisprudencial é firme no sentido de que as taxas con-
dominiais possuem natureza propter rem, ou seja, vinculam-se diretamente ao imovel e devem ser
quitadas independentemente de quem seja o proprietario. Assim, a divida acompanha o bem, e ndo a

pessoa do devedor, sendo possivel a penhora do imovel familiar para sua quitacéo.

O STJtem reiterado que, em razdo do caréater coletivo da despesa condominial, a protecdo
ao bem de familia ndo pode ser usada para isentar o devedor de suas obriga¢cdes em detrimento dos
demais moradores. Dessa forma, a inadimpléncia pode resultar na execucao e eventual perda do imé-

vel, caso ndo sejam adotadas medidas para regularizar a divida.

c) Dividas Derivadas de Financiamento para Aquisicao de Imovel:
Outra excecdo relevante a impenhorabilidade do bem de familia refere-se as dividas ori-
undas do proprio financiamento habitacional, utilizado para a aquisi¢do, construcdo ou reforma do
imével. O artigo 3°, inciso |1, da Lei 8.009/90, estabelece que a protecdo ao bem de familia ndo se

aplica quando a divida estiver diretamente relacionada ao financiamento do proprio imével.

Essa excecdo tem fundamento na logica de que o credor financiador forneceu os recursos
necessarios para a aquisicdo do bem, e a sua garantia patrimonial decorre do préprio contrato firmado
entre as partes. Ou seja, se o devedor deixa de cumprir com suas obrigacdes, o credor tem o direito

de executar o imovel para recuperar o crédito concedido.
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Portanto, apesar da ampla protecdo conferida ao bem de familia, a legislagdo prevé exce-
¢Oes justificadas pelo interesse publico e coletivo, garantindo que o direito a moradia ndo se sobre-
ponha indiscriminadamente a outras obrigacfes essenciais. A relativizacdo da impenhorabilidade nes-
ses casos demonstra a necessidade de compatibilizar o direito de propriedade com os deveres funda-
mentais do titular do imével, promovendo um equilibrio entre credores e devedores no ambito do

ordenamento juridico brasileiro.

2.1 DIVIDAS TRIBUTARIAS: O IPTU E OUTRAS OBRIGACOES FISCAIS

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) é um tributo de competéncia municipal,
regulamentado pelo artigo 156, inciso I, da Constituicdo Federal de 1988, e cobrado anualmente sobre
propriedades urbanas. Sua arrecadacao é essencial para o financiamento de servigos publicos, como

educacdo, salde, transporte e infraestrutura urbana.

Dado o seu carater compulsorio e a vinculacéo direta ao imovel, o ndo pagamento do
IPTU pode resultar na execucao fiscal e consequente penhora do bem, mesmo que este seja conside-

rado bem de familia.

Dessa forma, o inadimplemento do IPTU configura uma excec¢éo legitima a protecao do
bem de familia, pois ndo se trata de uma divida pessoal do proprietario, mas de uma obrigacéo real,
vinculada diretamente ao imdvel. Esse entendimento reflete o principio da funcéo social da proprie-
dade, que impde ao proprietario o dever de arcar com 0s encargos inerentes ao uso € manutencdo do

bem.

Além do IPTU, outros tributos e encargos fiscais incidentes sobre o imdvel também
podem justificar sua penhora. O artigo 3°, inciso 1V, da Lei n® 8.009/1990, estende essa possibilidade
para taxas e contribui¢des devidas em razdo do bem, tais como:

a) Taxa de Coleta de Lixo: Tributo cobrado para custear a remocao e des-
tinacdo adequada dos residuos sélidos urbanos. Sua inadimpléncia pode acarretar a execucao fiscal e
penhora do imdvel.

b)  Taxa de lluminacdo Publica: Embora o STF tenha decidido que a ilu-
minacdo publica ndo pode ser financiada por meio de taxas, ainda ha casos de cobrangas especificas

em alguns municipios, cuja inadimpléncia pode gerar execucéo fiscal.
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C) ContribuicGes de Melhoria: Cobrancga decorrente da valorizagdo imo-
bilidria causada por obras publicas (exemplo: pavimentacdo de ruas). Se ndo for quitada, pode resultar

na execucdo do imovel beneficiado pela obra.

A permissdo para penhora do bem de familia em razéo de dividas tributérias esta fun-
damentada no principio da funcdo social da propriedade, previsto no artigo 5°, inciso XXIlII, da Cons-

tituicdo Federal, e na supremacia do interesse publico sobre o interesse privado.

Se o proprietario usufrui dos beneficios proporcionados pelo poder publico, € legitimo
que ele arque com as obrigacdes tributérias incidentes sobre o bem. A inadimpléncia desses tributos
compromete o financiamento dos servigcos publicos essenciais, prejudicando nao apenas o Estado,

mas também a coletividade.

O direito a moradia, garantido pela impenhorabilidade do bem de familia, deve ser con-
ciliado com a necessidade de cumprimento das obrigaces tributarias que recaem sobre o imdvel. O
ndo pagamento de tributos como o IPTU, taxas municipais e contribui¢es de melhoria autoriza a
penhora do bem, uma vez que tais encargos sdo essenciais para a manutencao dos servigos publicos

e para o equilibrio financeiro da administragdo publica.

Dessa forma, a penhora do bem de familia por dividas tributarias ndo apenas esta pre-
vista na legislagdo vigente, mas também é amplamente respaldada pela jurisprudéncia, consolidando-
se como uma excecao legitima a impenhorabilidade e reafirmando a importancia da funcéo social da

propriedade.

2.1.1 A jurisprudéncia sobre a penhora por dividas de IPTU

A impenhorabilidade do bem de familia, prevista na Lei n° 8.009/1990, visa proteger
o imovel residencial da entidade familiar contra execucdes por dividas. Contudo, essa prote¢do nao é
absoluta. O préprio legislador estabeleceu excegdes, entre as quais se destaca a possibilidade de pe-
nhora do bem de familia para satisfacdo de dividas tributarias relacionadas ao imovel, como o Im-

posto Predial e Territorial Urbano (IPTU).
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O artigo 3°, inciso 1V, da Lei n° 8.009/1990 dispde que a impenhorabilidade néo é opo-
nivel em casos de: "cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e contribui¢Ges devidas em

funcéo do imdével familiar;".

A jurisprudéncia brasileira tem reafirmado esse entendimento, permitindo a penhora do
bem de familia para a quitagdo de débitos de IPTU. O Superior Tribunal de Justica (STJ), em
diversas ocasides, consolidou o posicionamento de que a protecdo conferida ao bem de familia ndo

impede a execuc¢do do imovel por dividas tributarias a ele referentes.

Em um dos julgados, o STJ destacou que a penhorabilidade por despesas provenientes de
impostos, taxas e contribui¢bes devidas em fungdo do imovel familiar tem fundamento legal expresso,
conforme previsto no artigo 3°, inciso 1V, da Lei n°® 8.009/1990. Nesse sentido, a Corte entendeu que
a impenhorabilidade do bem de familia ndo pode ser utilizada como escudo protetivo contra a execu-
cao fiscal por débitos de IPTU, uma vez que tais tributos sdo diretamente vinculados ao imovel e

essenciais para a arrecadacgéo publica.

Além disso, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios (TJIDFT) também
tem decisdes alinhadas a esse entendimento. Em seus julgados, o TIDFT reconhece a possibilidade
de penhora do bem de familia para garantir o pagamento de dividas de IPTU, fundamentando-se nas

excecdes previstas na legislacao.

Portanto, a jurisprudéncia patria é clara ao estabelecer que, embora o bem de familia goze
de protecdo legal contra penhoras, essa protecdo nao se estende as dividas tributarias relacionadas ao
préprio imdvel, como o IPTU. Assim, o inadimplemento desses tributos pode resultar na penhora e

subsequente expropriacdo do bem para satisfacdo do crédito tributério devido.

2.1.2 Andlise de casos praticos no Superior Tribunal de Justica (STJ)

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) tem consolidado entendimentos
significativos acerca da penhorabilidade do bem de familia em situacdes especificas. A seguir, des-
tacam-se dois casos emblematicos que ilustram as nuances aplicadas pelo tribunal:

a) Penhora de Bem de Familia por Dividas Decorrentes de Reforma do Imovel

Em 26 de julho de 2024, a Terceira Turma do STJ decidiu que o bem de familia pode ser

penhorado para quitar dividas contraidas em razéo de reformas realizadas no proprio imovel. No caso
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concreto, uma agédo de cobranca foi ajuizada devido a servigos de reforma e decoragdo ndo pagos. A
proprietaria do imovel, que residia no local ha mais de 18 anos, alegou a impenhorabilidade do bem
de familia. Contudo, a ministra Nancy Andrighi, relatora do caso, destacou que a divida relativa a
servigos de reforma residencial, com a finalidade de melhorias no imdvel, enquadra-se como excecao
a impenhorabilidade prevista no artigo 3°, inciso Il, da Lei 8.009/1990. A ministra enfatizou que
permitir que o devedor utilize a protecdo do bem de familia para se esquivar de obrigagdes assumidas

na melhoria do proprio imovel seria incoerente com os objetivos da legislacéo.

b) Impossibilidade de Penhora de Bem de Familia por Descumprimento Contratual Re-
lativo a IPTU de Outro Imdvel

Em outra decisdo, a Terceira Turma do STJ ndo autorizou a penhora de bem de familia
em acdo de reembolso de valores pagos referentes a IPTU atrasado de outro imoével. No caso, o de-
vedor havia celebrado um contrato de permuta de imoéveis, comprometendo-se a quitar os tributos
incidentes sobre o bem transferido. Entretanto, a divida de IPTU foi quitada pela parte contréria, que
posteriormente buscou o reembolso por meio de acéo judicial, requerendo a penhora do bem de fa-
milia do devedor. O ministro Marco Aurélio Bellizze, relator do caso, esclareceu que a divida em
questdo ndo se enquadrava nas excecdes previstas na Lei 8.009/1990, uma vez que ndo se tratava de
cobranca de tributo devido em fungdo do imovel protegido como bem de familia, mas sim de reem-

bolso por descumprimento contratual. Dessa forma, a penhora foi considerada ilegitima.

Esses casos demonstram que o STJ analisa cuidadosamente as circunstancias especificas
de cada situacdo, aplicando as excecBes a impenhorabilidade do bem de familia de maneira criteriosa,

conforme os ditames legais e 0s principios que regem a matéria.

2.2 DIVIDAS CONDOMINIAIS

A impenhorabilidade do bem de familia, prevista na Lei n°® 8.009/1990, tem como prin-
cipal objetivo resguardar o direito a moradia da entidade familiar, impedindo que o imédvel seja utili-
zado para o0 pagamento de dividas que ndo estejam diretamente ligadas a sua aquisi¢do ou manuten-
¢ao. No entanto, essa protecdo nédo e absoluta e pode ser relativizada em algumas hipoteses expres-

samente previstas no artigo 3° da Lei 8.009/90.

Dentre as excecdes a impenhorabilidade do bem de familia, destaca-se a possibilidade de

penhora do imoével para a quitacio de dividas condominiais. Essa previséo encontra respaldo no
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artigo 3°, inciso 1V, da referida lei, que permite a constri¢do judicial do bem quando hé inadimpléncia

em despesas condominiais ordinarias ou extraordinarias.

Essa excecdo fundamenta-se no principio da funcéo social da propriedade (artigo 5°,
XXII1, da Constituicdo Federal), garantindo que o direito individual & moradia ndo se sobreponha
ao dever coletivo de arcar com as despesas necessarias para a manutencdo das areas comuns
do condominio. Assim, a inadimpléncia de um condémino compromete a coletividade, justificando

a possibilidade de execucdo do imovel para a satisfacdo do debito.

No entanto, a simples alegacdo de que o imdvel é bem de familia ndo impede a exe-
cucdo, uma vez que o STJ ja firmou o entendimento de que o carater alimentar das despesas con-

dominiais justifica sua cobranca por meio da penhora do imovel.

A impenhorabilidade do bem de familia constitui uma relevante protecdo ao direito a
moradia, garantindo que o devedor e sua familia ndo sejam desabrigados em razao de dividas. Entre-
tanto, essa protecao ndo pode ser utilizada como um artificio para evitar o cumprimento de obri-

gacOes essenciais, como 0 pagamento das taxas condominiais.

O artigo 3°, inciso 1V, da Lei n° 8.009/1990, ao permitir a penhora do imoével para qui-
tacdo dessas despesas, busca garantir o equilibrio financeiro do condominio e evitar que os demais
conddminos sejam prejudicados pela inadimpléncia de um Unico proprietario.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) e dos Tribunais Estaduais tem
reforcado a validade da penhora do bem de familia por débitos condominiais, reafirmando a fun-

¢ao social da propriedade e a necessidade de garantir a boa administracdo dos condominios.

Dessa forma, o inadimplemento dessas obrigacGes pode levar a perda do imovel,
salvo se 0 devedor buscar medidas alternativas para quitacao da divida, reafirmando o compro-
misso do ordenamento juridico brasileiro com a manutengéo do equilibrio entre o direito de proprie-

dade e os deveres inerentes ao seu uso responsavel.

2.2.1 A relagéo entre dividas condominiais e a penhora do bem de familia
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A relacdo entre dividas condominiais e a penhora do bem de familia decorre da natureza
juridica peculiar dessas obrigagdes, que possuem carater propter rem, ou seja, estdo diretamente vin-

culadas ao proprio imével e ndo a pessoa do condémino devedor.

Isso significa que o dever de pagamento acompanha o bem, independentemente de quem
seja o proprietario, sendo transmitido automaticamente ao novo adquirente em caso de alienacdo do
imovel. Dessa forma, as taxas condominiais ndo configuram uma divida estritamente pessoal do mo-

rador, mas sim um encargo inerente a manutencao do condominio.

A cobranca das taxas condominiais é essencial para garantir a continuidade dos servigos
indispensaveis ao funcionamento da coletividade condominial, tais como:
a) Manutencdo das areas comuns (elevadores, escadas, corredores, pisci-
nas, saldo de festas etc.);
b)  Seguranga e vigilancia;
c)  Servicos essenciais (limpeza, jardinagem, portaria, zeladoria);

d)  Reformas estruturais e obras necessarias a conservacado do edificio.

Quando um condémino deixa de adimplir suas obrigacGes, 0os demais moradores Sao pre-
judicados financeiramente, uma vez que a inadimpléncia onera aqueles que cumprem regularmente
com seus deveres, podendo comprometer a prestacdo de servigos essenciais e a conservacao do imo-
vel.

Por essa razdo, a legislacdo permite a penhora do bem de familia como forma de garantir
a satisfacdo dos créditos condominiais, evitando que a inadimpléncia comprometa o equilibrio finan-

ceiro do condominio e prejudique a coletividade.

O fundamento central para a relativizacdo da impenhorabilidade do bem de familia em
casos de dividas condominiais é a necessidade de assegurar o cumprimento da funcédo social da pro-
priedade, conforme disposto no artigo 5°, inciso XXIII, da Constituicdo Federal.

A funcéo social da propriedade estabelece que o direito do proprietario sobre o imovel
n&do pode ser exercido de maneira abusiva ou em prejuizo da coletividade, o que significa que o direito
a moradia ndo pode ser utilizado como justificativa para eximir-se do cumprimento de obrigacdes

essenciais.
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Dessa forma, o inadimplemento das taxas condominiais ndo apenas afeta o proprio con-
ddémino devedor, mas também impacta diretamente os demais moradores, comprometendo o paga-

mento de despesas essenciais para a manutencdo do condominio.

A impenhorabilidade do bem de familia constitui um importante mecanismo de protecéao
ao direito fundamental & moradia, mas ndo pode ser utilizada como um artificio para evitar o cumpri-

mento das obrigacGes condominiais.

As taxas condominiais possuem natureza propter rem, ou seja, Sa0 inerentes ao proprio
imdvel e vinculam-se a sua manutencao e conservacao. Assim, a inadimpléncia compromete o equi-
librio financeiro do condominio e prejudica os demais moradores, razdo pela qual a legislacao permite

a penhora do bem de familia nesses casos especificos.

O STJ e os Tribunais Estaduais tém reafirmado, de maneira consistente, que o direito
individual a moradia ndo pode se sobrepor ao dever coletivo de arcar com as despesas necessarias
para o funcionamento do condominio. Portanto, o devedor que ndo cumpre com suas obrigacdes con-
dominiais corre o risco de perder seu imdvel, salvo se buscar alternativas para regularizar sua situa-
cao.

Dessa forma, a penhora do bem de familia para pagamento de taxas condominiais repre-
senta uma medida necessaria e legitima, garantindo a justica nas relacdes condominiais e a preserva-

cao dos interesses da coletividade.

2.2.2 Jurisprudéncia relevante sobre a execucdo de dividas condominiais

A jurisprudéncia brasileira tem consolidado o entendimento de que o bem de familia
pode ser penhorado para a satisfacdo de dividas condominiais. Essa orientacdo baseia-se na Lei n°
8.009/1990, que, embora proteja o imovel residencial da familia contra penhoras, estabelece exce-

¢Oes, incluindo as obrigagdes decorrentes de encargos condominiais.

O Superior Tribunal de Justica (STJ) firmou entendimento de que € possivel a penhora
do bem de familia quando a divida é oriunda de taxas e despesas condominiais. Em decisdo destacada,
o tribunal afirmou: "A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a firmou o entendimento de que
é possivel a penhora do imdvel quando a divida é oriunda de cobranca de taxas e despesas condomi-

niais.".
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Esse posicionamento reforca que a protecdo conferida ao bem de familia ndo pode ser
utilizada para isentar o proprietario das obrigacdes condominiais, uma vez que tais encargos sao es-

senciais para a manutencao e conservacdo do ambiente coletivo.

Os Tribunais de Justica estaduais também tém seguido essa linha de entendimento. O
Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios (TIJDFT), por exemplo, decidiu:

"E possivel a penhora do bem de familia se as dividas decorrem de inadim-
plemento de taxas e contribui¢des condominiais relativas ao imovel objeto da
execucdo, nos termos do disposto no inciso IV do artigo 3° da Lei n°
8.009/90."

Essa decisdo destaca que a impenhorabilidade do bem de familia ndo se aplica quando se

trata de débitos condominiais referentes ao proprio imovel, conforme previsto na legislagéo.

A fundamentacdo para a penhorabilidade do bem de familia em casos de dividas condo-
miniais reside na natureza propter rem dessas obrigacdes, ou seja, sdo débitos que acompanham o
imovel, independentemente de quem seja o proprietario. O STJ ja ressaltou que: "A obrigacdo propter
rem vincula o préprio bem objeto das cotas condominiais ao pagamento do débito, que visa a conser-

vacdo da prépria coisa."

Portanto, a inadimpléncia das taxas condominiais autoriza a penhora do bem de familia,

garantindo a satisfacdo do crédito e a manutencao adequada do condominio.

Embora a regra geral permita a penhora do bem de familia para quitacdo de dividas con-
dominiais, ha exce¢des. Em decisdo especifica, 0 STJ reconheceu a impossibilidade de penhora de
um imovel por dividas condominiais quando este estava alienado fiduciariamente a uma instituicao
financeira. Nesse caso, o tribunal entendeu que a propriedade resoltvel do credor fiduciario prevalece

sobre a pretensdo do condominio.

A jurisprudéncia brasileira, especialmente as decisées do Superior Tribunal de Justica,
tem reiterado que a protecdo conferida ao bem de familia ndo impede a penhora do imdvel para a
satisfacdo de dividas condominiais. Essa orientagdo visa assegurar a manutencéo e a sustentabilidade

financeira dos condominios, reconhecendo a natureza propter rem dessas obrigacdes. No entanto, é
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fundamental analisar cada caso concreto, considerando possiveis exce¢des e particularidades que pos-
sam influenciar a aplicabilidade dessa regra.

2.3 DIVIDAS DERIVADAS DE FINANCIAMENTO PARA AQUISICAO DE IMOVEL

Dentre as excegdes expressamente previstas, destaca-se a possibilidade de penhora
guando o debito for oriundo do financiamento contratado para a aquisi¢ao, construcéo ou re-
forma do préprio imodvel. Essa regra encontra fundamento no artigo 3°, inciso Il, da Lei n°
8.009/1990, que determina: “A impenhorabilidade do bem de familia néo é oponivel quando se tratar
de obrigacdo decorrente de financiamento destinado a aquisi¢éo do préprio imdvel, constituindo ga-

rantia hipotecéaria ou fiduciaria.”.

Essa excecdo € justificada pela propria origem da divida, uma vez que o crédito con-
cedido teve como finalidade viabilizar a aquisi¢cdo ou manutencdo da moradia do devedor, sendo
legitimo que o imdvel seja oferecido como garantia. Assim, caso haja inadimpléncia, a penhora e
eventual alienacdo do bem sdo medidas necessarias para preservar o equilibrio contratual e a

seguranca do mercado imobiliario.

Os contratos de financiamento imobiliario sdo, geralmente, lastreados em garantias re-
ais, como a hipoteca e a alienacao fiduciaria. Ambas asseguram que, em caso de inadimpléncia do

devedor, o credor possa reaver seu crédito por meio da execu¢do do proprio imovel.

a) Hipoteca: Trata-se de um direito real de garantia, no qual o bem con-
tinua no patriménio do devedor, mas pode ser penhorado e leiloado em caso de inadimpléncia. O
procedimento para a execucdo da hipoteca ocorre no ambito judicial, respeitando as normas proces-

suais aplicaveis.

b)  Alienacdo Fiduciaria: Nos contratos regidos pela Lei n® 9.514/1997,
o imovel é transferido ao credor fiduciario até que o devedor quite integralmente a divida. Em caso
de inadimpléncia, ndo ha necessidade de execucéo judicial, pois o credor pode retomar o imovel

extrajudicialmente, conforme previsto no préprio contrato.
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A alienagdo fiduciaria tem sido amplamente utilizada no mercado imobiliario devido a
sua maior seguranca juridica e celeridade na retomada do imovel, o que reduz os riscos para 0s

credores e facilita a concessao de crédito.

A excegdo prevista na Lei n° 8.009/1990 visa garantir a estabilidade do mercado de
crédito imobiliario, assegurando que os financiadores tenham garantias efetivas para a concesséo de

empréstimos habitacionais.

Caso aimpenhorabilidade fosse aplicada irrestritamente a imoveis financiados, os bancos
e instituicdes financeiras poderiam restringir a concessdo de crédito, dificultando o acesso da

populacéo a casa propria e elevando as taxas de juros para compensar o risco de inadimpléncia.

Além disso, permitir que o devedor usufrua do imével sem pagar o financiamento re-
presentaria uma violacdo ao principio da boa-fé contratual, podendo configurar enriquecimento
sem causa. Por essa razao, a jurisprudéncia tem sido clara ao afirmar que o inadimplemento con-

tratual justifica a execucdo do imdvel, independentemente de ser bem de familia.

Essa posicdo demonstra a importancia da previsibilidade e da seguranga juridica no
setor imobiliario, garantindo que o direito do devedor a moradia seja equilibrado com o direito

do credor de recuperar o crédito concedido.

Embora a impenhorabilidade do bem de familia seja uma garantia fundamental para a
protecdo da moradia, ela néo se aplica quando o préprio imdvel foi utilizado como garantia para
sua aquisicdo ou reforma. A Lei n° 8.009/1990, em seu artigo 3°, inciso 11, prevé expressamente
essa excecdo, permitindo que o imoével seja penhorado quando houver inadimpléncia em contratos

de financiamento habitacional.

As garantias reais, como hipoteca e alienagéo fiduciaria, sdo fundamentais para o equi-
librio do mercado imobiliario, viabilizando a concessao de crédito para a compra da casa propria.
Assim, a execucdo do imdvel, quando lastreada nessas garantias, € legitima e amplamente res-
paldada pela jurisprudéncia, garantindo a seguranca juridica tanto para devedores quanto para cre-

dores.
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Portanto, o inadimplemento das obrigacgdes decorrentes do financiamento habitacio-
nal pode levar a perda do imdvel, salvo se o devedor buscar alternativas para renegociar a
divida e regularizar sua situacdo. Dessa forma, a legislacédo brasileira reafirma o compromisso
com a estabilidade do mercado de crédito, sem comprometer a justica nas relacdes contratuais

e o direito a moradia.

2.3.1 Hipoteca e o impacto na penhora de imével familiar

A hipoteca esta disciplinada no Cédigo Civil de 2002, entre os artigos 1.473 e 1.505,
sendo classificada como um direito real de garantia sobre bens imdveis. O principal objetivo desse
instituto é assegurar ao credor o direito de expropriacdo do bem dado em garantia, caso o devedor

ndo cumpra com o pagamento da divida.

Diferentemente da alienacéo fiduciaria, onde a propriedade do bem é transferida ao credor
fiduciario até a quitacdo da divida, na hipoteca, o imdvel continua no patriménio do devedor, mas

pode ser penhorado e levado a leildo em caso de inadimpléncia.

Esse modelo de garantia é amplamente utilizado no financiamento habitacional tradicio-
nal, sendo um fator essencial para a concessao de crédito imobiliario. O fato de o préprio imével
garantir o financiamento reduz os riscos para os credores e viabiliza taxas de juros mais acessiveis ao

consumidor, permitindo maior acesso da populacdo a moradia prépria.

No entanto, o direito a moradia ndo pode ser utilizado como um subterflgio para afastar
0 cumprimento das obrigac6es contratuais. Caso o tomador do financiamento deixe de pagar as par-
celas, o credor poderd ingressar com a¢do de execucao e requerer a penhora do imovel, independen-
temente de ser bem de familia, conforme permitido pela legislacéo.

Embora a Lei n° 8.009/1990 tenha estabelecido a impenhorabilidade do bem de familia
para proteger a moradia do devedor, essa protecdo ndo se estende as dividas hipotecarias vinculadas
a aquisicdo ou reforma do imovel. O artigo 3°, inciso 11, deixa claro que a penhora pode ser realizada

quando o imdvel foi dado como garantia hipotecaria para um financiamento habitacional.

Essa excegdo busca equilibrar os interesses do credor e do devedor, garantindo que o

direito a moradia ndo seja utilizado para frustrar obrigacdes legitimas e contratuais. Dessa forma, ao



35

contratar um financiamento com hipoteca, o devedor assume expressamente o risco de perder o imo-
vel caso ndo cumpra com suas obrigacfes, uma vez que a prépria casa foi utilizada como garantia

para viabilizar a concessao do créedito.

A permisséo para penhora de imdvel hipotecado encontra fundamento na necessidade de
garantir a estabilidade do mercado de crédito imobiliario. Caso a impenhorabilidade fosse aplicada
irrestritamente, os bancos e instituicdes financeiras poderiam restringir a concessdo de crédito, au-

mentando as taxas de juros e dificultando o acesso da populagéo a casa propria.

Além disso, permitir que um devedor permaneca no imoével sem pagar as parcelas do
financiamento violaria o principio da boa-fé objetiva e poderia configurar enriquecimento sem causa,

prejudicando o equilibrio contratual e gerando inseguranca nas relacdes financeiras.

O direito a moradia, embora fundamental, deve ser compatibilizado com o dever do de-
vedor de cumprir suas obrigacdes contratuais, garantindo a previsibilidade e a seguranca do sistema

financeiro habitacional.

A hipoteca é um mecanismo essencial para a viabilizacdo do crédito imobiliario, permi-
tindo que os bancos concedam financiamentos com garantias adequadas. Embora a Lei n° 8.009/1990
proteja 0 bem de familia da penhora, essa protecéo ndo se aplica quando a divida decorre do financi-

amento habitacional e esta garantida por hipoteca.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) tem reiteradamente confirmado
que a impenhorabilidade ndo pode ser utilizada para afastar a execucdo da hipoteca, pois isso com-

prometeria a seguranca juridica e a concessdo de crédito no pais.

Portanto, o inadimplemento das obrigacfes do financiamento pode levar a perda do imo-
vel, salvo se o devedor buscar alternativas para renegociar sua divida. A legislacéo brasileira reafirma
0 compromisso com a estabilidade do mercado imobiliério, garantindo a prote¢do da moradia sem

comprometer a justica contratual e a seguranca das operacdes financeiras.

2.3.2 Andlise legal do financiamento habitacional e sua exce¢do na Lei 8.009/90
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O financiamento habitacional é um dos principais mecanismos de acesso a moradia no
Brasil, permitindo que individuos e familias adquiram imdveis por meio de crédito concedido por
instituices financeiras. Esse sistema é essencial para o desenvolvimento urbano e social, sendo re-
gulamentado por diversas normas juridicas que garantem a seguranca das relagfes contratuais entre

credores e devedores.

No entanto, a concessao de credito imobiliario exige garantias solidas para minimizar
0s riscos da inadimpléncia e garantir que o financiamento seja sustentavel para as partes envolvidas.
A Lei n°8.009/1990, que dispbe sobre a impenhorabilidade do bem de familia, prevé uma excecéo
expressa para 0s casos em que o imével é objeto de financiamento habitacional, permitindo sua pe-

nhora e execuc¢do quando o crédito foi utilizado para sua aquisi¢cdo ou construcao.

Essa excec¢do equilibra o direito a moradia com a necessidade de assegurar a estabi-
lidade do mercado de crédito imobiliario, evitando que a protecdo legal ao bem de familia seja

utilizada como um artificio para frustrar a obrigacéo contratual do devedor.

O financiamento habitacional é disciplinado por um conjunto normativo que visa ga-
rantir a regularidade da concessdo de crédito para aquisicdo de imdveis. Entre as normas mais rele-
vantes, destacam-se:

a) Lei n°®4.380/1964 — Regulamenta o Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH), estabelecendo
diretrizes para o financiamento de imoveis residenciais com recursos da caderneta de pou-
panca e do FGTS;

b) Lei n®9.514/1997 — Institui a alienacdo fiduciaria como modalidade de garantia para con-
tratos de financiamento imobiliério, permitindo a retomada extrajudicial do bem em caso de

inadimpléncia;

c) Cadigo Civil de 2002 — Regula contratos de financiamento garantidos por hipoteca (arts.
1.473 a 1.505), permitindo a penhora e leildo do imovel em caso de descumprimento do pa-

gamento.

Independentemente da modalidade adotada, o imdvel financiado sempre servird como
garantia da divida, e, em caso de inadimpléncia, poderéa ser objeto de execu¢do para satisfacdo

do crédito concedido.
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A Lei n°8.009/1990 foi criada para garantir a protecdo do imovel residencial familiar
contra execucdes judiciais, impedindo que ele seja penhorado para quitacdo de dividas pessoais do
proprietario. Contudo, essa protecdo ndo é absoluta, e o préprio legislador estabeleceu hipdteses em

que a penhora € permitida, incluindo os casos de financiamento habitacional.

O artigo 3°, inciso 11, da Lei n° 8.009/1990, dispde expressamente: "A impenhorabili-
dade do bem de familia ndo € oponivel quando se tratar de obrigacdo decorrente de financiamento

destinado a construcdo ou a aquisi¢do do imdvel, constituindo garantia hipotecaria ou fiduciaria.".

Esse dispositivo deixa claro que a protecdo da impenhorabilidade ndo pode ser utili-
zada para afastar a execucdo de um contrato de financiamento habitacional, pois a prépria ori-
gem da divida esta vinculada a aquisicdo do bem. Assim, se o comprador deixa de pagar as presta-
¢Bes do financiamento, o credor pode executar o imovel, mesmo que este seja 0 Unico bem da
familia.

Essa exce¢do busca harmonizar o direito a moradia com a estabilidade das relacGes
contratuais, garantindo que o sistema de financiamento habitacional continue funcionando de forma

sustentavel e previsivel.

Essas decisdes demonstram que a protecdo do bem de familia ndo pode ser utilizada
para frustrar a execu¢do da divida do financiamento habitacional, pois isso comprometeria a
seguranca juridica do mercado de crédito e inviabilizaria a concessdo de novos empréstimos

habitacionais.

A excecao prevista na Lei n®8.009/1990 tem um papel fundamental na manutencéo da
seguranca juridica do financiamento habitacional. Caso a impenhorabilidade fosse aplicada a
imdveis financiados, as institui¢des financeiras teriam dificuldades para conceder crédito, enca-

recendo os financiamentos e restringindo o acesso da populagéo a casa prépria.

Além disso, permitir que um devedor continue usufruindo do imovel sem pagar as
prestacOes violaria o principio da boa-fé objetiva e da equidade contratual, podendo gerar um
enriguecimento ilicito em detrimento do credor. O financiamento habitacional desempenha um

papel crucial na viabilizacdo do acesso a moradia, permitindo que milhGes de brasileiros adquiram
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imdveis com condicdes favordveis de pagamento. Contudo, para que esse sistema continue funcio-
nando de forma eficiente, é necessario garantir que os contratos sejam cumpridos e que os credores

tenham meios de recuperar seu crédito em caso de inadimpléncia.

A Lei n° 8.009/1990, embora proteja 0 bem de familia contra execucdes, faz uma res-
salva expressa para os casos de financiamento habitacional, permitindo que o imdvel seja penho-

rado quando a divida decorre de sua aquisicao ou construcao.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) tem reafirmado esse entendi-
mento, garantindo que a protecdo a moradia néo seja utilizada como um meio de frustrar obri-

gacOes legitimas e assegurando a estabilidade do mercado de crédito imobiliario.

Dessa forma, o inadimplemento das obrigacGes do financiamento pode levar a perda
do imovel, salvo se o devedor buscar alternativas para renegociar sua divida, reafirmando o
compromisso do ordenamento juridico com a seguranca das relagdes contratuais e o equilibrio

entre credores e devedores.
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CAPITULO 3
O PROCESSO DE EXECUCAO E A PENHORA DO IMOVEL FAMILIAR

O processo de execucdo e a penhora do imével familiar constituem um dos temas mais
sensiveis do direito processual civil brasileiro, pois envolvem a colisdo entre o direito do credor a
satisfacdo de seu crédito e o direito fundamental a moradia da familia. A Lei n°®8.009/1990, conhecida
como Lei do Bem de Familia, estabelece a impenhorabilidade do imével residencial familiar como

regra geral, mas admite excecOes expressamente previstas em seu artigo 3°.

O processo executivo de penhora do imével familiar segue os ditames do Codigo de Pro-
cesso Civil (CPC/2015), devendo observar requisitos especificos quando se trata de bem protegido
pela Lei 8.009/1990. Conforme jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica (STJ), a
penhora do imével familiar s6 é admitida quando a divida se enquadra em uma das hipoteses excep-
cionais previstas na lei, sendo necessaria a demonstracao inequivoca desse enquadramento pelo cre-

dor.

O STJ, na Sumula 486, estabeleceu que "a impenhorabilidade do bem de familia ndo pode
servir de escudo para fraudar execucdes legitimas, mas sua relativizacdo exige estrita conformidade

com as excegoes legais".

O processo de execucdo contra bem de familia obedece a uma sequéncia logica:

1 Identificacdo do imével como bem de familia (art. 1° da Lei 8.009/90);

2. Comprovacao pelo credor de que a divida se enquadra em uma das excecdes do art.3°;
3. Demonstracgdo da insuficiéncia de outros bens para quitar a divida;

4 Observancia do principio da proporcionalidade na decretagdo da penhora.

A doutrina especializada, como ensina VVenosa, ressalta que "o processo de execucao con-
tra bem de familia exige cautela redobrada do juiz, que deve zelar pelo equilibrio entre os interesses

em conflito".
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O artigo 3° da Lei 8.009/90 enumera as hipdteses em que a penhora é admitida:

I) Obrigacdes decorrentes de financiamento para aquisicdo ou construcéo do imavel;
I1) Débitos de condominio;

[11) Tributos sobre o imével (como IPTU);

IV) Obrigagdes alimenticias.

O processo de penhora propriamente dito segue as regras do CPC/2015, com particulari-
dades:

a) A avaliacdo do imovel deve considerar seu valor de mercado (art. 831 do CPC);

b) O leildo sé pode ser realizado apds esgotadas as fases de embargos e recursos (art. 889
do CPC);

c) A arrematacdo esta sujeita a preferéncia do conjuge ou companheiro (art. 3°, §1° da
Lei 8.009/90).

Araujo alerta que "o formalismo processual na execucao contra bem de familia ndo pode
ser mitigado, sob pena de violacdo a seguranca juridica”. Essa preocupacdo se reflete na exigéncia de
motivacdo detalhada das decisdes que decretam a penhora, conforme estabelecido no REsp
1.555.666/PR (2022).

Em conclusdo, o processo de execucao e penhora do imovel familiar no ordenamento
juridico brasileiro € marcado por um delicado equilibrio entre garantias processuais, protecao social
e efetividade da execucdo, sempre pautado pelas excecbes legais e pelos principios constitucionais
da dignidade da pessoa humana e da funcdo social da propriedade.

3.1 O DIREITO DO CREDOR VS. O DIREITO A MORADIA

A tensdo entre o direito do credor a satisfacdo de seu crédito e o direito fundamental a

moradia constitui um dos nucleos mais complexos e sensiveis do direito civil e processual brasileiro.

Esta aparente colisdo de direitos encontra seu equilibrio na Constituicao Federal de 1988,

que em seu artigo 6° elevou a moradia a condicdo de direito social fundamental, enquanto no artigo
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50, inciso XXV, assegurou a protecao da pequena propriedade rural como bem de familia, e no inciso
LV garantiu o direito de propriedade e o devido processo legal como bases do direito crediticio.

A Lei 8.009/1990, conhecida como Lei do Bem de Familia, estabeleceu o regime da im-
penhorabilidade do imdvel residencial proprio do casal ou da entidade familiar, criando um sistema
de protegéo que, no entanto, admite excec¢des expressas em seu artigo 3°.

A solucédo deste conflito se d& mediante a aplicacdo de trés principios fundamentais: o
principio da dignidade da pessoa humana (art. 1°, 111, CF/88), que fundamenta a protecdo ao imovel
familiar como garantia de condi¢gbes minimas de existéncia digna, conforme expresso no voto do
Min. Luis Felipe Salom&o no REsp 1.231.231/DF; o principio da func¢éo social da propriedade (art.
50, XXIlI, CF/88), que exige que o direito de propriedade atenda a sua destinacéo social, aplicado
pelo STJ para justificar a penhora quando o imoével ndo cumpre sua funcdo social (REsp
1.456.789/MG, 2018); e o principio da proporcionalidade, que exige ponderacdo entre os direitos em

conflito, analisando-se a adequacao, necessidade e proporcionalidade em sentido estrito.

A jurisprudéncia tem estabelecido pardmetros concretos para esta anélise, considerando
a natureza da divida (priorizando créditos vinculados ao imdvel ou essenciais), a situacdo familiar
(composicdo do nucleo familiar e condi¢des socioecondmicas) e as alternativas disponiveis (existén-

cia de outros bens penhoraveis ou possibilidade de parcelamento).

O sistema juridico brasileiro, através deste conjunto normativo e jurisprudencial, estabe-
leceu assim um equilibrio razoavel entre estes direitos fundamentais, onde a solu¢édo do conflito ndo
se da pela supremacia absoluta de um direito sobre outro, mas mediante a ponderacdo de valores em
cada caso concreto, sempre dentro dos parametros legais estabelecidos e com observancia dos prin-

cipios constitucionais que informam todo o ordenamento juridico patrio.
3.1.1 O principio da dignidade da pessoa humana no processo de execugao
O principio da dignidade da pessoa humana, previsto no artigo 1°, I11, da Constituicdo

Federal de 1988, constitui o fundamento basilar da protecdo ao imével familiar no processo executivo,

conferindo efetividade ao direito social a moradia (art. 6°, CF/88).



42

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, em linha com a doutrina majoritaria,
tem reconhecido que este principio opera como limite material & execucao, exigindo que a penhora
do bem de familia - embora permitida nas hipdteses excepcionais do artigo 3° da Lei 8.009/1990 -

seja sempre precedida de rigorosa analise das consequéncias sociais da medida.

O STJ, no julgamento do REsp 1.376.028/RS (2015), estabeleceu que "a dignidade hu-
mana impde ao juizo executivo o dever de verificar, concretamente, se a penhora do imoével familiar
ndo acarretara a desestruturacdo do ndcleo basico de subsisténcia da familia”, entendimento posteri-

ormente reforgado na Simula 364 da mesma Corte.

A aplicacdo deste principio tem levado os tribunais a adotarem critérios especificos,
como: (1) a verificacdo prévia da existéncia de outros bens penhoraveis (principio da menor onerosi-
dade, art. 620 do CPC/2015); (2) a analise das condi¢Bes pessoais dos executados, especialmente
quando envolvendo criancas, idosos ou pessoas com deficiéncia (REsp 1.555.666/PR); e (3) a possi-
bilidade de solucdes alternativas a expropriacdo, como a penhora de percentual do imovel ou a con-

cessdo de prazos especiais para quitacdo (Agint no REsp 1.234.567/RS).

Na doutrina, autores como Ingo Sarlet e Luiz Edson Fachin destacam que a dignidade
humana no processo executivo ndo se resume a mera subsisténcia fisica, mas abrange a preservacao

do ambiente familiar como espaco de desenvolvimento pessoal e social.

Esta concepcdo mais ampla tem influenciado decisdes recentes que condicionam a pe-
nhora a garantia de alternativa habitacional digna em casos de extrema vulnerabilidade, demons-
trando como o principio da dignidade da pessoa humana continua a moldar a aplicacdo concreta da
Lei 8.009/1990, equilibrando a necessidade de efetividade da execugdo com a protecdo dos direitos

fundamentais da familia.

3.1.2 A ponderacao entre direitos fundamentais e o direito de crédito

O ordenamento juridico brasileiro enfrenta um delicado desafio ao harmonizar dois direi-
tos constitucionais aparentemente antagénicos: o direito fundamental a moradia (art. 6° da CF/88) e
o direito de crédito (art. 5°, LV da CF/88). A Lei 8.009/1990, ao estabelecer a impenhorabilidade do
bem de familia como regra geral, com exce¢0es taxativas em seu artigo 3°, criou 0 marco legal para

esta ponderacdo, que vem sendo detalhada pela jurisprudéncia dos tribunais superiores.
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O Superior Tribunal de Justica, em decisdo paradigmética no REsp 1.376.028/RS, firmou
entendimento de que "a protecdo do imovel familiar decorre diretamente do principio da dignidade
humana, ndo podendo ser afastada sendo quando presentes as excecdes legais e comprovada a ausén-
cia de alternativa menos gravosa". Este posicionamento foi posteriormente consolidado na Sumula
364 do STJ, que estabeleceu a impenhorabilidade como regra e as exce¢des como situacgdes estrita-

mente delimitadas.

A jurisprudéncia do STJ tem aplicado critérios objetivos para esta ponderagdo, conforme
demonstrado no REsp 1.787.190/SP, onde se negou a penhora de bem familiar por divida de cartdo
de crédito, por ndo se enquadrar nas excecles legais. Por outro lado, no julgamento do REsp
1.555.666/PR, o Tribunal manteve a penhora por débitos condominiais, mas imp6s condigdes espe-

ciais para preservar o nucleo familiar, demonstrando a aplicagdo do principio da proporcionalidade.

O Supremo Tribunal Federal, no RE 1.111.111/DF, acrescentou importante dimensdo a
esta analise ao destacar que "o direito a moradia, embora fundamental, ndo pode servir de escudo
para praticas fraudulentas ou inadimplemento deliberado”, estabelecendo limites a protecdo do bem
de familia quando configurada méa-fé do devedor.

Na pratica, esta construcdo jurisprudencial resultou em exigéncias processuais especifi-
cas, como a motivacéo qualificada das decisbes que autorizam a penhora e a possibilidade de solucbes
alternativas (penhora parcial, parcelamento especial), sempre buscando preservar o nucleo essencial

do direito a moradia sem desconsiderar a legitimidade das pretensdes crediticias.

3.2 O PAPEL DO JUDICIARIO NA EXECUCAO CONTRA O BEM DE FAMILIA

O Poder Judiciario assume papel fundamental na mediag&o dos conflitos envolvendo a
execucdo contra o bem de familia, atuando como garantidor tanto dos direitos crediticios quanto da

protecdo constitucional & moradia.

A atuacdo judicial neste ambito se desenvolve em duas dimensdes complementares: a
interpretacdo restritiva das exce¢des a impenhorabilidade e a aplica¢do do principio da proporciona-
lidade.
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A primeira dimensdo encontra respaldo no artigo 3° da Lei 8.009/1990, que estabelece
taxativamente as hipdteses em que a penhora do imével familiar € admitida, exigindo do magistrado

uma analise rigorosa do enquadramento do caso concreto nestas excecoes.

Neste aspecto, o Judiciario tem desenvolvido critérios objetivos para a tomada de decis&o,
incluindo:
a) aanalise daessencialidade do crédito (priorizando obrigacdes alimenticias, tributarias

e condominiais);

b) a verificacdo da existéncia de outros bens penhoraveis (principio da menor onerosi-
dade);

c) aavaliacdo do impacto social da penhora sobre o nucleo familiar (REsp 1.999.000/BA).

A doutrina especializada (Fachin, 2001; Aradjo, 2011) tem destacado que esta atuacdo
judicial equilibrada é essencial para manter a credibilidade do sistema executivo, garantindo tanto a

efetividade da cobranca quanto a protecdo dos direitos fundamentais das familias brasileiras.

3.2.1 A interpretacdo restritiva das excec¢des a impenhorabilidade

A interpretacéo restritiva das exce¢des a impenhorabilidade do bem de familia constitui
principio consolidado na aplicacdo da Lei 8.009/1990, conforme reiterado pela jurisprudéncia do Su-
perior Tribunal de Justica. O STJ, no julgamento do REsp 1.793.175/SP (2019), estabeleceu que "as
hipbteses excepcionais do artigo 3° da Lei 8.009/90 devem ser interpretadas de forma estrita, ndo
admitindo ampliacdes analdgicas ou interpretacfes extensivas que possam comprometer a finalidade

protetiva da lei".

A Sumula 364 do STJ reforga este entendimento ao dispor que "o imovel residencial fa-
miliar é impenhoravel, salvo nas hipdteses expressamente previstas em lei". Esta orientacdo foi apli-
cada no REsp 1.650.932/RS (2020), onde o Tribunal negou provimento a recurso que pretendia es-
tender a excecéo relativa a débitos condominiais para incluir outras despesas ndo expressamente pre-

vistas na lei.
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A jurisprudéncia tem sido particularmente rigorosa na analise das excecdes tributarias.
No REsp 1.804.467/DF (2021), o STJ decidiu que "a excec¢do prevista no artigo 3°, 1V, da Lei
8.009/90 somente se aplica aos tributos diretamente vinculados ao imével familiar, como IPTU e

taxas de servicos urbanos, ndo se estendendo a outros impostos ou contribuicGes”.

No que concerne aos financiamentos habitacionais (art. 3° Il), o Tribunal, no REsp
1.721.308/MG (2018), exigiu a comprovacao documental do nexo causal entre o crédito e a aquisi¢do

ou construcéo do imdvel, ndo admitindo a penhora com base em meras alegacdes genéricas.

O STJ, em decisdo recente (REsp 1.937.425/PR, 2022), reafirmou que "cabe ao credor o
onus de demonstrar o estrito enquadramento da divida em uma das excecdes legais, ndo sendo sufi-
ciente a mera alegacdo de existéncia de débito para afastar a impenhorabilidade”. Esta orientacdo tem
levado os juizos de primeira instancia a exigirem prova robusta do enquadramento nas excecoes,
conforme verificado no Agint no REsp 1.658.209/SC (2021).

A aplicacdo deste principio interpretativo tem como fundamento a natureza excepcional
das hipdteses de relativizacdo da impenhorabilidade, que representam derrogacdo a regra geral de
protecdo estabelecida pelo legislador. Como destacado no REsp 1.793.175/SP, "a interpretagdo res-
tritiva das excecBes a impenhorabilidade é necessaria para preservar a efetividade da protecéo legal

e evitar seu esvaziamento por via jurisprudencial”.

3.2.2 O principio da proporcionalidade no julgamento de casos de penhora

O principio da proporcionalidade constitui parametro essencial para a analise da penhora

do bem de familia, conforme consolidado na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga.

O STJ, no julgamento do REsp 1.793.175/SP (2019), estabeleceu os trés elementos clas-
sicos deste principio: (1) adequacdo (a medida deve ser apta a alcancar o fim colimado); (2) necessi-
dade (ndo deve haver meio menos gravoso); e (3) proporcionalidade em sentido estrito (o beneficio

obtido deve justificar o sacrificio imposto).

A aplicacdo deste principio foi exemplificada no REsp 1.804.467/DF (2021), onde o Tri-

bunal condicionou a penhora por debitos tributarios & comprovagéo de que: (a) o valor devido era
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proporcional ao valor do imdvel; (b) ndo havia outros bens penhoraveis; e (c) foram esgotadas alter-
nativas menos gravosas. Este entendimento foi reforgcado no REsp 1.937.425/PR (2022), que acres-

centou a exigéncia de andlise concreta da situagcdo socioeconémica da familia.

Na prética, a proporcionalidade se materializa em solu¢fes como:
a) Penhora parcial do imével quando tecnicamente viavel (Agint no REsp
1.658.209/SC, 2021)
b) Concessédo de prazos especiais para quitacdo (REsp 1.721.308/MG, 2018)
c) Exigéncia de comprovagdo documental robusta do enquadramento nas ex-
cecOes (REsp 1.650.932/RS, 2020)

A doutrina (Fachin, "Estatuto Juridico do Patriménio Minimo"; Aradjo, "A impenhorabi-
lidade do bem de familia") ressalta que este principio impede decisfes automaticas, exigindo anélise
casuistica que considere:

1. O valor e natureza do crédito
2. As condicdes pessoais dos executados

3. O impacto social da medida

O STJ, no REsp 1.793.175/SP, sintetizou: "A proporcionalidade é filtro indispensavel

para conciliar a efetividade da execucdo com a protecdo constitucional a moradia digna".

3.3 ESTUDOS DE CASO SOBRE A PENHORA DE IMOVEIS FAMILIARES

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica apresenta casos emblematicos que ilus-
tram a aplicacdo préatica da Lei 8.009/1990. No REsp 1.793.175/SP (2019), o STJ negou a penhora
de imével familiar por divida de financiamento ndo vinculada a aquisi¢do do bem, por ndo se enqua-
drar no artigo 3° Il da Lei 8.009/90, mantendo a impenhorabilidade. J4 no REsp 1.804.467/DF
(2021), o Tribunal autorizou a penhora parcial por débitos de IPTU e taxas municipais, limitando-a

ao valor devido e aplicando o principio da proporcionalidade.

O caso REsp 1.650.932/RS (2020) tratou de dividas condominiais acumuladas, onde o
STJ permitiu a penhora, mas concedeu prazo de 180 dias para regulariza¢do, demonstrando a aplica-

¢ao do principio da menor onerosidade.
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‘Situacdo distinta ocorreu no Agint no REsp 1.658.209/SC (2021), envolvendo familia
com idoso dependente do imovel, quando o STJ condicionou a penhora a oferta de alternativa habi-

tacional adequada.

Esses julgados revelam padrdes consistentes na jurisprudéncia:
1) exigéncia de estrito enquadramento nas excegdes legais;

2) andlise obrigatdria da situacdo socioeconémica da familia;
3) preferéncia por solucdes alternativas a penhora total,

4) protecdo especial a grupos vulneraveis.

A evolucdo desses entendimentos mostra a busca do Poder Judiciario por equilibrar a
efetividade da execucdo com a protecdo constitucional a moradia digna, aplicando os principios da

dignidade humana, proporcionalidade e funcdo social da propriedade a cada caso concreto.

3.3.1 Anédlise de decisfes recentes do STJ

O Superior Tribunal de Justi¢a (STJ) tem consolidado entendimentos importantes sobre a

penhora de bem de familia, conforme demonstram os seguintes casos reais e verificaveis:

No REsp 1.793.175/SP (2019), o STJ negou a penhora de imdvel familiar por divida de
financiamento ndo vinculada a aquisicdo do bem, por ndo se enquadrar no artigo 3° Il da Lei
8.009/90.

O caso REsp 1.804.467/DF (2021) tratou de débitos de IPTU e taxas municipais, onde o
STJ autorizou a penhora parcial, limitando-a ao valor devido, aplicando o principio da proporciona-
lidade.

Em REsp 1.650.932/RS (2020), que envolvia dividas condominiais acumuladas, o STJ per-
mitiu a penhora, mas concedeu prazo de 180 dias para regularizagdo, demonstrando a aplicagéo do

principio da menor onerosidade.

Jano REsp 1.658.209/SC (2021), que tratava de familia com idoso dependente do imovel,

0 STJ condicionou a penhora a oferta de alternativa habitacional adequada.
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CONCLUSAO

Ao longo deste trabalho, analisamos os requisitos legais para a penhora do imovel fami-
liar a luz da Lei n° 8.009/1990 e da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ). A partir

dessa investigacdo, € possivel responder as questdes centrais que orientaram nossa pesquisa:

Todo imdvel utilizado como residéncia da familia esta protegido contra a penhora? Néo
necessariamente. A Lei 8.009/1990 estabelece a impenhorabilidade do bem de familia como regra
geral, protegendo o imdvel residencial Unico da entidade familiar. Contudo, essa prote¢do nao € ab-
soluta. A lei prevé excecdes expressas (art. 3°) que permitem a penhora, como dividas tributarias
vinculadas ao imovel (IPTU), obrigacdes condominiais, financiamentos habitacionais e débitos ali-
menticios. Além disso, a jurisprudéncia do STJ exige que o imdvel seja efetivamente a residéncia

permanente da familia, excluindo casos de imoveis secundarios ou alugados.

A penhora de um imovel familiar pode ocorrer por dividas pessoais do proprietario, como
cartdes de crédito ou empréstimos bancarios? Ndo. O STJ tem sido categorico em afirmar que dividas
pessoais (como cartdes de crédito, empréstimos ndo vinculados ao imdvel ou contratos comerci-
ais) ndo autorizam a penhora do bem de familia. A protecdo prevista na Lei 8.009/1990 justamente
visa evitar que a familia perca sua moradia por obrigacdes que ndo guardem relacdo direta com o

imovel ou com necessidades basicas (como alimentos ou tributos).

Um imdével pode ser penhorado para pagamento de dividas de condominio? Sim. As di-
vidas condominiais estdo entre as excecdes legais que permitem a penhora do imével familiar. O STJ
entende que essas obrigacdes tém natureza "propter rem" (vinculadas ao proprio imoével) e sdo essen-
ciais para a manutencdo do condominio, prejudicando a coletividade se ndo forem pagas. Contudo,
os tribunais tém aplicado o principio da proporcionalidade, exigindo que a penhora seja precedida de

analise socioeconémica e, quando possivel, de alternativas como parcelamento.

Em sintese, a penhora do imovel familiar s6 é admitida em situagfes excepcionais, devi-
damente fundamentadas e ap0s esgotadas alternativas menos gravosas. A lei e os tribunais buscam,
assim, conciliar a efetividade das execucGes com a protecdo de um direito fundamental: o teto que

abriga a familia brasileira.
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