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M er cado defende penhor abilidade deimovel de fiador

Imével unico de fiador de aluguel de casa € bem de familia ou ndo €? Para o ministro Carlos Velloso, do
Supremo Tribunal Federal, tnico imoével de fiador €, sim, bem de familia e ndo pode ser penhorado. Para
aindustriaimobiliaria, também ndo ha duvidas na matéria: imével unico de fiador pode, sim, ser
penhorado, caso contrario, os contratos de aluguel perdem sua garantia. Ou sgja, se 0 inquilino ndo pagar
o aluguel, o proprietério ndo tem garantia nenhuma de que vai receber esse dinheiro.

O entendimento de Velloso, que tem muitos seguidores, ainda ndo foi firmado no tribunal. O voto
monocratico do ministro ainda sera discutido no pleno do STF, assim como outros recursos sobre o
assunto. Até que isso ocorra, vale o contraditorio e, claro, areeicéo dos proprietérios de iméveis para
locacdo a posicdo de Velloso.

Constituicdo

Do ponto de vistajuridico, o que esta em discussao € se a Constituicdo Federal recebeu ou ndo o artigo
82 dalLe 8.245, de 1991, conhecida como lei do inquilinato, queincluiu o inciso VII do artigo 3° da L ei
8.009, de 1990, que trata da impenhorabilidade do bem de familia. O inciso incluido estabelece que o
imével do fiador em contrato de locacdo, sendo bem de familia ou ndo, pode ser penhorado sim.

Em seu voto, o ministro Carlos Velloso entendeu que ndo. Segundo ele, a Emenda Constitucional 26, de
2000, reafirmou o direito a moradia como direito fundamental. A emenda incluiu na Constituicéo
Federal o artigo 6° “sdo direitos sociais a educacdo, a salde, o trabalho, amoradia, o lazer, a seguranca,
aprevidéncia social, a protegdo a maternidade e ainfancia, a assisténcia aos desamparados, naforma
desta Constituicao”.

O especidistaem Direito Empresarial e do Consumidor M ar celo Roitman, do escritério Pompeu,
Longo, Kignel & Cipullo Advogados, discorda do ministro. No seu entendimento, os chamados direitos
sociais sao de responsabilidade do Estado, que deve adotar medidas politicas publicas para garanti-1os.
Assim, apenhora deimovel de fiador é permitida sim, j& que a emenda ndo interfere nas relaces entre
particulares.

Ele ainda compara: “a mesma norma também entendeu que o trabalho € direito social. Nesse caso, a
interpretacdo do ministro implica em dizer que o empregador ndo pode demitir o empregado, o0 que é um
absurdo”. Além disso, ele ressalta que, se for mantido o entendimento do ministro, quem sofre as
consequéncias € o mercado imobiliario, ja que os contratos cujo fiador tem s6 um imovel perdem sua
garantia.
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Antoénio Carlosde Oliveira Freitas, do Luchesi Advogados, também concorda. Paraele, a
impenhorabilidade do imével bem de familia pode levar a um descumprimento dos contratos locaticios.
“Ao assinar, o fiador sabe que corre risco.” Paraele, o fiador sd pode alegar a preservacéo do direito de
familia em situaces posteriores ao contrato. Ou sgja, se quando se dispbe a garantir o pagamento do
aluguel no caso de falhado inquilino, o fiador possuia outros imoveis e perdeu ao longo do tempo, sO
ficando com um.

“O bem de familiatem que ser visto de maneirarestrita. Se ndo, viragolpe’, diz Freitas. Ele acredita que
deve haver um valor limite para o imovel ser considerado bem de familia e preservado dafianca. Se néo,
na opinido dele, a pessoa troca todos os imdveis que possui por um no valor de milhdes de reais s para
livra-lo da penhora.

Excecdo

“Por que o0 bem de familia do fiador tem que ser excegdo?’. A pergunta € do advogado Paulo Roberto
Teixeira da Silva, do escritorio Albino Advogados e ex-membro do Conselho Técnico de Legislacdo
Urbana do Secovi-SP, sindicato da industriaimobiliaria de Sdo Paulo. Para ele, a decisdo monocrética de
Velloso sb retoma a situagéo anterior alel do inquilinato, que € mais correta, ja que garante uma
protecdo estabelecida por lei.

O argumento de Silvatambém foi usado na deciséo do ministro Velloso. Ele entendeu que possibilitar a
penhora de bem de familia de fiador fere o principio daisonomia, por tratar desigual mente situactes
iguais.

Nesse ponto, 0 advogado Anténio Carlos de Freitas é enfatico: “Vocé prestigia o fiador paraisenta-lo da
obrigac&o e quem paga o pato € o locador”. Ou sgja, paraele, ai Ssm ha um prejuizo do principio
isonémico.
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