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| - RELATORIO

O ilustre Deputado signatario da presente Proposicéo
pretende:

1 - incluir dentre as certidbes imprescindiveis para o
registro da incorporacao imobiliaria, de que trata a Lei 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, que dispbe sobre o condominio em edificagcbes e as incorporacdes
imobiliarias, a negativa de acdes trabalhistas;

2 — que o notario ou oficial de registro de iméveis, ao lavrar
escrituras publicas, exija do interessado apresentacdo de certiddes de acdes
civeis, penais e trabalhistas;

3 — exigir, para a concessao de créditos ou financiamento,
por entidades financeiras, a apresentacdo de comprovante de inexisténcia de
acoOes civeis e trabalhistas, em nome do tomador e de seus avalistas;



4 — obrigar a apresentacdo, quando a lei exigir certidoes
negativas de feitos ajuizados, das reclamatdrias trabalhistas.

Alega que:

“Assim, o inciso b do artigo 32, da Lei 4.591/64, ao
tratar das incorporacdes, exige, para que seja permitido
negociar as unidades autbnomas, “certiddes negativas de
acoOes civeis e criminais.”

Analogamente, dispde o § 2° do artigo 1° da Lei
7.433/85, a obrigatoriedade de apresentacdo, entre 0s
requisitos, certiddes de “feitos ajuizados”

Entretanto, tais exigéncias, ndo proporcionam o nivel
de seguranca necessario e possivel, por ndo incluir entre os
requisitos, certiddes de feitos que transitem na Orbita
trabalhista.

Em que pese o entendimento de parte da doutrina do
Direito, de que no termo “civel”, incluem-se os litigios
originados da area trabalhista, na pratica ndo sdo exigidas
as certiddes especificas.

A conseqgliéncia é que muitas vezes, o adquirente de
boa fé é surpreendido com a constricdo de bens que
adquiriram de pessoas devedoras de obrigacdes
trabalhistas.

Dai a necessidade de proceder-se a alteracdo nos
dispositivos legais referentes a matéria, conforme
dispusemos nos arts. 1°, 2° e 3° do Projeto de Lei, para
aclarar o assunto.

Entretanto tal medida ndo basta. Existem transacdes
financeiras que estdo, quanto a constituicao juridica, fora da
Orbita de exigéncia de atuacdo dos cartérios e que podem
ensejar problemas aos adquirentes de bens.

Referimo-nos ao universo dos créditos concedidos as
industrias, as operacfes de exportacdes e outras.

Essas operagbes sao realizadas diretamente entre o
interessado e a entidade financeira, e tém por objetivo
proporcionar recursos destinados a financiar a producéo de
bens e servigos.”

A esta Comissao de Constituicdo e Justica e de Redacao
compete analisar a proposta sob os aspectos de constitucionalidade, juridicidade,



legalidade, regimentalidade, técnica legislativa e mérito, sendo a apreciacao
conclusiva (art. 24, 1l do Regimento Interno).

N&o foram apresentadas emendas, no prazo regimental.

E o Relatorio.

II-VOTO DO RELATOR

No que concerne a iniciativa das leis, a proposta é
constitucional, pois compete a Unido legislar sobre registros publicos e politica de
crédito (art. 22, VIl e XXV da Constituicao Federal).

Todavia parece-nos que o disposto no art. 4° ¢é
inconstitucional, pois viola o principio do livre exercicio de qualquer atividade
econOmica, garantido no art. 170, Paragrafo Unico de nossa Magna Carta.

Com efeito, ao proibir que empresas financeiras concedam
créditos ou financiamentos a pessoas fisicas ou juridicas que ndo apresentarem
certidées negativas de acdes civeis e trabalhistas, a proposta malfere a liberdade
de que aquelas dispdem de funcionarem livremente, emprestando valores a
quem elas assim o desejarem, ou fere a liberdade contratual. E légico, e
indubitavel, que nenhuma financeira ird emprestar quaisquer valores a quem nao
puder honrar 0 compromisso, salvo se agirem de ma-fé os seus diretores e com o
intuito de prejudicar credores ou acionistas ou outrem.

Ipso facto, cremos ser este dispositivo inconstitucional.

A técnica legislativa ndo estd adequada, visto que nao
atende aos mandamentos da Lei Complementar n.° 95, de 26 de fevereiro de
1998, mormente quando esta manda colocar entre parénteses a expressao (NR)
ao dispositivo alterado.

Desobedece, ainda, a esta Lei, quando os artigos 4° e 5°,
se aprovado o projeto, subsistirdo de modo esparso, sem que sejam incorporados
a uma lei similar. Eis que o art. 7° determina:



Art. 7 O primeiro artigo do texto indicara o objeto da lei e o
respectivo ambito de aplicacdo, observados os seguintes
principios:

IV - 0 mesmo assunto ndo poderd ser disciplinado
por mais de uma lei, exceto quando a subsequente se
destine a complementar lei considerada basica,
vinculando-se a esta por remisséo expressa.”

Assim, a técnica legislativa nao é boa.
No mérito, cremos que a proposta ndo deve ser aprovada.

Impedir o registro da incorporacdo imobilidria pela nao
apresentacao de certiddo negativa de reclamatorias trabalhistas ndo € de bom
alvitre, nem se coaduna com o0s principios juridicos que informam nosso
ordenamento juridico, nem com o ideal de justica a que aspiramos. A
apresentacao de certidoes de acdes trabalhistas somente viria em prol de um
direito arcaico e burocratizante. Nao seria suscetivel de impedir fraudes.

A juridicidade pode estar, assim, seriamente prejudicada.

A Lei 4.591, de 18 de dezembro de 1964, em seu artigo 32,
“b”, em verdade, exige certiddes negativas de protesto de titulos, de acdes civeis
e criminais, dentre outras, ao alienante do terreno e ao incorporador. Acreditamos
gue tais exigéncias sao suficientes para nao colocar em risco o direito dos futuros
conddéminos, principalmente, 0s que se preocupam em averiguar no cartério de
registro de imovel os requisitos necessarios a aquisicdo de uma fracéo ideal do
imovel, ou unidade autbnoma.

A incluséo de acdes trabalhistas neste rol, parece-nos de
todo despicienda. Basta imaginar um caso simples: a empregada doméstica do
incorporador tenha impetrado reclamacao trabalhista contra ele. Tal fato ira
denegrir ou colocar em risco a incorporagao imobiliaria? Ira recair a penhora — se
se chegar a isso, de valores muita vez irrisérios — sobre o terreno ao qual se
ergueria a edificacdo condominial?

Acdes civeis e trabalhistas ndo tém o conddo de, em
hipétese nenhuma, macularem a honra, boa fama e capacidade econémica de as
pessoas honrarem seus compromissos financeiros ou de muatuo.



Acdes trabalhistas — se ja em fase de execucdo, cuja
penhora (se for o caso) recair em imovel do devedor (incorporador, no caso), se
devidamente patrocinadas por causidico diligente — terdo a inscricdo desta
penhora no cartorio de registro de imoveis competente e com o fim de prevenirem
terceiros interessados, fato que sera atestado pelo notario ou oficial de registro,
sob pena de responsabilidade, conforme estabelece a Lei 8.935, de 18 de
novembro de 1994, que “regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal,
dispondo sobre servigos notariais e de registro”.

Tal inscricdo ou registro de penhora fara com que o
pretendente comprador fique atento contra eventual execugéo de sua unidade.

Se for a posteriori feita hipoteca sobre o imoével, esta
garantia ndo incidir4 sobre contrato anterior. Este € o entendimento do Colendo
Superior Tribunal de Justica:
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Contrato de compra e venda de imovel. Hipoteca.
Precedente da Corte.

1. Sendo o contrato assinado e pago integralmente
antes da constituicdo da garantia, considerada nula a
clausula que autorizou o gravame, ndo ha como chancelar a
forca da hipoteca com relagdo ao autor, perdendo
substancia a impugnacéao pela via do art. 32, § 2°, da Lei n®
4.591/64.

2. Recurso especial ndo conhecido.

No que diz respeito ao art. 4° a liberdade de contratar,
principio basilar de qualquer contrato, permite que o contratante emprestador ou
mutuante possa, para garantir-se de eventuais inadimplementos futuros, exigir do
tomador do empréstimo ndo somente as certiddes arroladas, mas também outras
garantias. Ora, atendendo aos requisitos subjetivos (capacidade: as partes
devem estar aptas a emitir validamente a sua vontade) objetivos (possibilidade
material e juridica; liceidade, determinacdo e valoracdo econémica do objeto) e
formais (observancia de certa forma, prescrita em lei, se for da esséncia do
negocio) de contratar, ndo se ha de opor empecilhos a mutuos, financiamentos
ou concessao de créditos, seja para qualquer fim.



Por todo o0 exposto, cremos que a Proposicdo ndo merece
prosperar.

Nosso voto é, portanto, pela constitucionalidade, salvo o
artigo 4°, que julgamos inconstitucional, pela injuridicidade, ma técnica legislativa
e no mérito pela rejeicdo do Projeto de Lei n.° 583, de 2003.

Sala da Comissao, em de de 2003 .

Deputado Vilmar Rocha
Relator
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