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A Lei 8.245/91, ampliou as modalidades de caucao (para que pudesse ser
representada por outros bens, que nao apenas dinheiro, mas também
moveis ou imoveis, no objetivo de facilitar a prestacao da garantia).

A Caucao locaticia sobre imoveis é modalidade de garantia prevista no
Inciso I do art. 37 e no 81° do art. 38 da Lei 8.245/91;

A caucao vincula a responsabilidade ao bem caucionado (diferente da
responsabilidade da fianca que atinge todo o patriménio do fiador);

Garantia especial de reforco;
O bem caucionado pode ser do locatario ou de terceiro;

A caucao imobiliaria € uma garantia propria da Lei de Locacao;
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Caucao imobiliaria da Lei de Locacao

Prevista no inciso | do art. 37 e no § 1° art. 38

Art. 37 da Lei 8245/91:
No contrato de locacao, pode o locador exigir

do locatario as seguintes modalidades de
garantia:

I. caucao;

II. fiancga;

IlI. seguro de fianca locaticia;

IV. cessao fiduciaria de quotas de
fundo de investimento.

Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade,
] mais de uma das modalidades de garantia num
. mesmo contrato de locacéao.

Faculdade do locador de
exigir(ou nao) garantia: termo
“pode” — Garantia nao é elemento
essencial do contrato de locacgao;
Rol taxativo: o termo
“seguintes” limita o rol;
Caucao como sinénimo de

garantia (real ou fidejussoria).
Ex: art. 1.400 do CC (dever do usufrutuario
de prestar caucao, seja de natureza real ou
fidejussoria). art. 59, 8§1° da 8.245/91
(caucao, determinada pelo juiz, na liminar
para a desocupacao).
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Modalidades de Caucao — art. 38 da Lei 8.245/91

Art. 38. A caucdo podera ser em bens modveis ou
imoveis.

§ 1° A caucao em bens moveis devera ser registrada em
cartorio de titulos e documentos; a em bens imoveis

devera ser averbada a margem da respectiva

« Caput é aberto: Bens moéveis e
imoveis. O conceito de bens inclui
as coisas, mas € maior — arts 79 a

matricula. :
- . . - ) 84 do CC;
§ 29 A caucao em dinheiro, que nao podera exceder o . Carater imperativo do § 1°:

equivalente a trés meses de aluguel, sera depositada em " g
, — restritivo ao trazer a expressao

caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e , _ :

l l p——s o 5 foio d devera ser averbada: excluiu a
[)or te,(_a rig: gaiia a,t reves er; ? e(rjn enet|C|o & possibilidade de estabelecer uma
oca gﬂnod :) ast as andagens ela scorren es por garantia de direito real sobre
ocasiao do ?van an,1en o da scima respes: iva. = - hipoteca,
§ 3% A caucao em titulos e acdes devera ser substituida,

: ; - anticrese ou AF?;
no prazo de trinta dias, em caso de concordata, faléncia %T
ou liquidacao das sociedades emissoras. ﬂi‘h_h
)
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A caucao sobre bem imdvel trouxe consigo uma intensa
controvérsia sobre:

A natureza juridica: Sinbnimo de
hipoteca? Nova modalidade de garantia
real? Garantia de direito pessoal? Ou
Garantia de direito pessoal com eficacia
real?

Seus requisitos formais: escritura publica
(art. 108 CC) ou o proprio contrato de
locacao  firmado por instrumento
particular?

Seus efeitos: direito de sequela? direito de
preferéncia em concurso de credores?
Penhora (se for bem de familia)?

A alienacao do imovel durante a locacao
seria fraude contra credores?

Direito real: Direitos reais sdo submetidos a reserva legal, ou
seja, sO podem ser criados por iniciativa legal. Principio da
Taxatividade. (Ex.: art. 1225 do CC; 8§ 1° do art. 17 da Lei
9.514/97;

Escritura publica: constituicdo dos direitos reais:

art. 1 O8CC:Néo dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos
negocios juridicos que visem a constituigcao, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais

sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais € art.

1227 dO CC Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre
vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts.
1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.);

Registro: a teor do disposto na Lein®6.015/73 o ato corr,

para a constituicdo do direito real € o registro (art. 167, |,

deve prevalecer o disposto na Lei de Registros Publicos, pg__ =
ser lei especial da matéria registral. Do
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NATUREZA JURIDICA DA CAUCAO LOCATICIA
SOBRE IMOVEIS
' | Direito pessoal: e

Equwalea hipoteca: Nova modalidede de Luiz Antonio
Sylvio Capanema; Scavone Jr.

. Direito real: Abilio .
Beatriz Capanema; Direito pessoal com
. Manuel Mota Veloso .
Young Maria Helena eficacia real: Carlos

. de Araujo. : ,
Diniz J Elias e Andre
Roberto de Souza
Nao enfrenta a questdo da Nao enfrenta o Principio No caso de locagao predial urbana, a
expressdo averbacdo e da Taxatividade dos caugdo de imoveis € um direito obrigacional
nao registro. direitos reais. com eficacia real, pode ser instituida por

instrumento particular (ndo se aplica o R:
art. 108 do CC) e é objeto de ato de ,, .ﬁ
averbacdo na matricula do imovel. A Lei CI
determinou a publicidade da caugdo em um

[ ] 6rgao de registro publico. phwes

. D
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https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10723015/artigo-108-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/91577/codigo-civil-lei-10406-02

T EXEMPLO DE CAUGCAO IMOBILIARIA
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DE DIREITO IMOBILIARIO

Av.15 - 79.733 - Sdc Paulo, 23 de dezembro de 2021.

PRENOTAGAO n°. 942.994 - 01/12/2021
Por instrumento particular de 15 de abril de 2021; e,

Aditamento de 26 de novembro de 2021, a proprietaria
2 , brasileira, separada

judicialmente, RG n® o - T-S8P-SP, ol n?
™ 5 toazdonto o domiciliada na Rua Bardo e
., Real Parqgque, ga
da Locagidc dos iméveis situados a (1) Av.:u.d./ ompéia e
Rua B, Jote 6 A na Varzea do Salles (matricula 29.041);
(2) Rua Alpha, lote 6A, (matricula 29.049); e Rua B, Lote
6~-A (matricula 50.531), firmado pelo mesmo instrumento
com prazo de vigéncia de 60 (sessenta) meses, com inicio
em 15 de abril de 2021 e término em 14 de abril de 2026,
sendo o aluguel mensal inicial de RS 68.014,00 (sessenta

@ oito mil, e guatorze reais), figurando como Locadora:

, CNPJ n° ) , com
sede nesta Capital, na === T 5, nt%s 8BA144,. Jardim
Pualasta; e, como Locatario: = e
brasileirxo, casado, engenheiro, RG n° B . - > 7
CPF n° == s - residente e domiciliado nesta
Capital, na Rua Laplace n® 109 Brooklin
Paulista, deu em CAUGAO o cula, de
conformidade com o artigo 38, da Lei

8245/91. A Escrevente “ iza ~ Iwd i Aba@lini.



IBRADIM EXEMPLO DE CAUCAO HIPOTECARIA

INSTITUTO BRASILEIRO R.6/34.981: Nos termos da escritura paljlica lavrada nas notas do 2° Tabelionate do munici-
DE DIREITO IMOBILIARIO

pto € comarca de Mogi - Guagcn, deste Estado, datada de 19 de setembro de 2.000 (livre 452 e

fls. 98). prenotada sob n°. 264.387, pelo presente registro, O IMOVEL FICA ONERADO COM O

DIREITO REAL DE HIPOTECA, constituido pelos proprietarios - - — 't:]':u-:.ilt"j.
ro, vigilante, RG. 23.288.225-3 SSP/SP, inscrito no CPF/MF. T e osnag mulher
' ", brasileira, do lar, RG. n® . S8SP/SP, inscrita no CPF/MF
221.779.208/90, residentes e domiciliados nesta cidade, 4 rua Serra da Canastra n®. 95 1|
Jardim Sao Fernando, a favor de (1, i * brasileiro, comerciante, RG.

SSP/SP, inscrito no CPF/MF. ", e sua mulher

- _, brasileira, comerciante, RG. '~ /8P, inscrita no
CFF/MF, . casados sob o regime da comunhao universal de bens, anterior-
mente 4 vigéncia da Lei 6.515/77; ¢ |~ _ e __, brasileira, sol-
teira, estudante, RG. - iSP/ 5P, inscrita no CPF/MF. 283.509.588 /80, residentes

e domiciliados em Mogi-Guagu (SP), a4 rua Pernambuco n®. 08 - .Jardim Centenario, hipoteca
essa constituida em caugdo na forma do artige 38, paragrafo 1°., da Lei n®. 8.245/91, para ga-
rantia do cumprimento integral das obrigagdes estimadas pelo valor de R$135.529,56, assumi

das no contrato de locagdo firmado entre os credores e 0 Sr = 7 L. , casa-
do, CPF/MF__ "3RG "7 'SP, tendo por objeto o imdvel situado & rua
' - T ’ . cenuo, cim Mog — Guagu, pelo prazo que ‘

perdurar a locagfo. O prazo da locagio € de 36 meses, com aluguel mensal de RE3.764 .71, ind
ciando-se em 11/07/2.000 e findando-se em 20/07 /2.003, com as demais condigies constan-
tes da escritura publica citada no inicio do presente registro. Campinas,= 18 JAN 2 00t -

(cfm). O escrevente autorizado do Reg. M{Gﬂmﬂ Alberto dos Santos).
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OF DIREI INOBILARIO IMPENHQRABILIDADE DO IMOVEL DADO EM CAUCAO
IMOBILIARIA RESP 1.789.505 - SP(2018/0344105-2) - Rel: Marco Buzzi

RECURSO ESPECIAL - LOCACAO - AGRAVO DE INSTRUMENTO - PRETENSAO DE RECONHECIMENTO DE
IMPENHORABILIDADE DE BEM DE FAMILIA OFERECIDO EM CAUCAO - INSTANCIAS ORDINARIAS QUE
REJEITARAM O PEDIDO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AGRAVANTE.

Hipotese: possibilidade de penhora de bem de familia oferecido como caucéo, pelos recorrentes, em contrato
de locacao comercial firmado entre o recorrido e terceiro.

1. O escopo da Lei n® 8.009/90 nao é proteger o devedor contra suas dividas, mas sim a entidade familiar no
seu conceito mais amplo, razao pela qual as hipoteses permissivas da penhora do bem de familia, em virtude
do seu carater excepcional, devem receber interpretacao restritiva. Precedentes.

2. O beneficio conferido pela mencionada lei € norma cogente, que contém principio de ordem publica,
motivo pelo qual o oferecimento do bem em garantia, como regra, ndo implica renuncia a protecao legal,
nao sendo circunstancia suficiente para afastar o direito fundamental a moradia, corolario do principio da
dignidade da pessoa humana. Precedentes.

3. A caucao levada a registro, embora constitua garantia real, ndo encontra previsao em qualquer das
excecoes contidas no artigo 3° da Lei n® 8.009/1990, devendo, em regra, prevalecer a impenhorabilidade
do imdével, quando se tratar de bem de familia.
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PENHORABILIDADE DO IMOVEL DADO EM CAUGCAO
IMOBILIARIA

Agravo de Instrumento. Acao de despejo. Contrato de locacdo de imovel.
Cumprimento de sentenca. Impugnacao a penhora. Imovel penhorado que foi
dado em caucao. Agravante que expressamente renunciou ao beneficio legal
da impenhorabilidade do imodvel. Expectativa legitima do locador de que o
imoével caucionado responderia pelos alugueis inadimplidos. Aplicacao dos
principios da boa-fé objetiva e seguranca juridica. Manutencao da penhora.
Decisao mantida. Recurso improvido.

TISP; Agravo de Instrumento 2235010-92.2020.8.26.0000; Relator: Ruy Coppola; Orgao
Julgador: 322 Camara de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 12 Vara Civel; Data do
Julgamento: 03/02/2021; Data de Registro: 03/02/2021.
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IMPENHORABILIDADE DO IMS')VEL DADO EM CAUCAO
IMOBILIARIA

Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. Contrato de locacao.
Caucao de imovel. Garantia real. Bem de familia. Impenhorabilidade.
Caucionante e fiador sao figuras distintas. Impossibilidade de aplicacao da
regra do artigo 39, inciso VII, da Lei n® 8.009/90 ao caso concreto. Precedentes
do C. STJ e deste E. TISP. Decisao reformada. Recurso provido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2210278-76.2022.8.26.0000; Relatora: Ana Lucia
Romanhole Martucci; Orgéo Julgador: 332 Camara de Direito Privado; Foro de
Diadema - 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 03/10/2022.
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HIPOTECA EM GARANTIA DO CONTRATO DE LOCAGAO -
IMPENHORAVEL SE NAO FOR EM BENEFICIO DA FAMILIA -

JURISPRUDENCIA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXECUTIVO
EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE LOCACAO.CAUCAO. BEM DE FAMILIA. IMPENHORABILIDADE.
“entretanto, sequer poder-se-ia entender que a caucao imobiliaria prestada configuraria
hipoteca — hipoteca em que o beneficio da impenhorabilidade nao seria oponivel - uma vez que,
como mesmo perfilhado pela jurisprudéncia desta Corte Superior, a penhorabilidade
excepcional de bem de familia, de que cogita o art. 3°, V, da Lei 8.0009/90, sé incide em caso
de hipoteca dada em garantia de divida propria, e nao de divida de terceiro (Agint no AREsp
1.551.138/SP, 4° Turma, Dje 13/03/2020).

5. Recurso especial conhecido e provido. (REsp 1873203/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 24/11/2020, DJe 01/12/2020)



IBRADIM HIPOTECA - BENEFICIO DA PROPRIA FAMILIA
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T (RESP N° 1.789.505 - SP (2018/0344105-2, REL. MINISTRO
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, JULGADO EM 22/03/2022)

Ressalte-se ainda que, mesmo nos casos de execucdo de hipoteca sobre o imdvel oferecido como
garantia real, hipotese de afastamento da impenhorabilidade do bem de familia expressamente prevista
em lei (art. 3°, inciso V, da Lei n® 8.009/90), a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica s6 tem
admitido a penhora do bem de familia hipotecado quando a garantia foi prestada em beneficio da
propria entidade familiar, e nao em beneficio de terceiro, sendo vedada a presuncao de que a garantia
fora dada em beneficio da familia, de sorte a afastar a impenhorabilidade do bem.

Nesse sentido, entre outros: Agint no AREsp 1806412/PR, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 14/02/2022; Agint no Aglnt no AREsp 1155639/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/08/2021; Agint no REsp 1798345/PR, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 26/11/2019; Agint no REsp 1732108/MT, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 27/05/2019



CONGRESSOS LIJ universidade

IBRADIM IBRADIM
TEMA REPETITIVO 1261 - RESP: 2.105.326/SP

STJ EXCEPCIONA A IMPENHORABILIDADE DE BEM DE FAMILIA OFERECIDO EM HIPOTECA
PELOS PROPRIETARIOS EM FAVOR DE SOCIEDADE DA QUAL FACAM PARTE.

|) a excecao a impenhorabilidade do bem de familia nos
casos de execucao de hipoteca sobre o imdvel, oferecido
como garantia real pelo casal ou pela entidade
familiar, prevista no art. 39, V, da Lei n. 8.009/1990,
restringe-se as hipoteses em que a divida foi
constituida em beneficio da entidade familiar;

Il) em relacao ao 6nus da prova: a) se o bem for dado em
garantia real por um dos sécios de pessoa juridica, &,
em regra, impenhoravel, cabendo ao credor o 6nus de
comprovar que o débito da pessoa juridica se reverteu em
beneficio da entidade familiar; e b) caso os unicos soécios
da sociedade sejam os titulares do imoével hipotecado, a

Sera que o Tema 1261 sera aplicado
aos socios de sociedades empresarias
locatarias, considerando a
equiparacao da caucao a hipoteca
no ambito do Recurso Especial n°
2.123.225/SP, ou se prevalecera o
entendimento havido no Recurso
Especial n° 1.873.203/SP (que
distingue a hipoteca da caucgao
locaticia e mantém impenhoravel o

regra € da penhorabilidade do bem de familia, bem de familia oferecido nesta E‘% a‘-

, — e modalidade). T
competindo aos proprietarios demonstrar que o débito da g : I h
pessoa juridica nao se reverteu em beneficio da entidade

familiar. S
]
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RECURSO ESPECIAL N° 1.873.203 - SP (2020/0106938-8)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Recurso especial: alega violacdo dos arts. 1° e 3° da Lei 8.009/90, bem como dissidio
jurisprudencial. Sustenta que: i) tendo em vista que a garantia prestada foi a de caucdo imobiliaria,
o imovel objeto desta garantia, por ser bem de familia, ndo pode ser objeto de penhora; ii) o imével
penhorado serve de residéncia para o recorrente e sua familia; iii) o rol do art. 3° da Lei 8.009/90 —
que prevé as excecoes a regra geral da impenhorabilidade do bem de familia - € taxativo e ndo prevé
a hipotese da caucao imobiliaria; e iv) a fianca locaticia — uma das excecodes previstas a regra geral
da impenhorabilidade do bem de familia — difere-se da caucdo imobiliaria, sendo vedada a
interpretacao extensiva do art. 39, VI, da Lei 8.009/90 (e-STJ fls. 72-86). Forte nessas razoes,
CONHECO do recurso especial interposto. EMENTA, RELATORIO E VOTO, DOU-LHE PROVIMENTO,
a fim de reconhecer a impenhorabilidade de bem de familia oferecido como caugdo em contrato de
locacgao.
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RECURSO ESPECIAL N° 2123225 - SP (2024/0040520-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI.

EMENTA RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. CAUGAO LOCATICIA. BENS IMOVEIS. CONCURSO SINGULAR DE
CREDORES. AVERBAGAO. REGISTRO. PREFERENCIA. CREDITO. BEM EXPROPRIADO. REGISTROS PUBLICOS.

1. Acao de execucao de titulo extrajudicial ajuizada em 17/07/2019, da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto em 04/02/2020 e
concluso ao gabinete em 19/03/2024.

2. O propésito recursal é definir se, em concurso singular de credores, a caucao locaticia se configura como direito real de garantia apto a gerar
direito de preferéncia do credor caucionario sobre o produto da expropriacao do imovel.

3. Prevé a Lei do Inquilinato que, no contrato de locacao, pode o locador exigir do locatario a caugdo como garantia, sendo que a caugao em bens
moveis devera ser registrada em cartério de titulos e documentos e a em bens iméveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula (art.
38, §19).

4. A Lei do Inquilinato e a Lei dos Registros Publicos admitem a caucdo na forma de averbacdo na matricula do imével, flexibilizando as
formalidades dos direitos reais de garantia tipicos.

5. Mesmo se tiver sido averbada apenas a margem da matricula, o efeito da caugao locaticia em bens imdéveis deve ser o de hipoteca, a menos
que seja expressamente indicado que se trata de anticrese.

6. A caucao locaticia devidamente averbada na matricula do imével confere ao credor o direito de preferéncia nos créditos em situacao de
concurso singular de credores, em virtude de sua natureza de garantia real que se equipara a hipoteca.

7. Para o exercicio da preferéncia material decorrente da hipoteca, no concurso especial de credores, ndo se exige a penhora sobre o bem, mas o
levantamento do produto da alienacéo judicial exige o aparelhamento da respectiva execucéao.

8. Recurso especial conhecido e provido.



IBRADIM EXECUGAO DO CONTRATO DE LOCAGAO GARANTIDO POR
O BRers B HIPOTECA E NAO DA ESCRITURA DE HIPOTECA

AgRg no Agravo de Instrumento n° 1.153.724 - SP (2009/0012300-0)

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. EXECUCAO.
TITULO EXECUTIVO. CREDITOS LOCATICIOS. BEM DE FAMILIA. IMPENHORABILIDADE. ART. 3°, V, DA LEI 8.099/90.
INAPLICABILIDADE. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Em execucao fundada em crédito decorrente de contrato locaticio (art. 585, IV, do CPC), nao é possivel afastar a
impenhorabilidade de bem de familia com base na excecao do art. 3%, V da Lei 8.099/90, que cuida
exclusivamente da hipotese de “execucao de hipoteca sobre o imdével oferecido como garantia real”.

2. Agravo regimental improvido.

Como acima demonstrado, os agravados nao assinaram o contrato de locacao na qualidade de fiadores, mas de
“caucionante”, dando em garantia a precitada caucao hipotecaria, por meio de escritura publica levada a registro no
competente Cartério de Registro de Imodveis. Por conseguinte, ndo se aplica a espécie a regra do art. 3°, VII, da Lei
8.099/90.

Da mesma forma, considerando-se que a acao de execucao tem como titulo executivo o contrato de locacao, art. 185,
IV, do CPC, também nao ¢é aplicavel o art. 39, V, da Lei 8.099/90, na medida em que referida excecao alcanca apenas a
“execucao de hipoteca sobre o imdvel oferecido como garantia real pelo casal ou pela entidade familiar”. Em outras
palavras, somente haveria falar em penhorabilidade do bem de familia se o titulo executivo fosse Escritura Publica
de Hipoteca, o que ndo é o caso.
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