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O Instituto do “Construction Lien” na Perspectiva
Juridica Brasileira

The Construction Lien System Through the Brazilian
Legal Perspective

Marcelo Puccini Caminha Filho

Resumo: Ao redor do mundo, diversos paises incorporaram aos seus sistemas juridicos o
instituto dos “liens” para assegurar direitos crediticios, consistente na gravagao do titulo de
propriedade de bem, ou equivalente, com 6nus real restritivo do direito de dispor subsistente
até a satisfagdo da obrigagdo subjacente. Dentre suas diversas espécies, 0 “construction
lien” sobressai-se como um dos mais um dos de maior uso e utilidade. Trata-se de uma
modalidade de “lien” aplicavel a créditos originados em contratos de empreitada e afins. No
presente estudo, buscou-se apresentar uma visdo geral deste instituto, conforme legislagéo
condensada de varias jurisdigdes, e, a partir dessa contextualizagao, analisar a possibilidade
e conveniéncia de adequacgao da sua sistematica ao sistema registral imobiliario brasileiro.
Para tanto, foi realizada uma revisado da bibliografia e dos diplomas legislativos estrangeiros
€ nacionais pertinentes.

Palavras-chave: 6nus real; gravame; benfeitorias; empreitada; direito comparado.

Abstract: All around the world, multiple countries have incorporated into their legal systems
the lien system to secure credit rights, consisting of the encumbering of a property title or
deed with a lien, preventing the sale of the property until the satisfaction of the underlying
obligation. Amongst its many species, the construction lien stands out as one of the most
used and useful. It is a type of lien applicable to credits derived from building and renovation
contracts. In this study, an overview of this tool was presented, according to the condensed
legislation of several jurisdictions, and, from this contextualization, an analysis was performed
regarding the possibility and the convenience of an adaptation of this institute to the Brazilian
real estate registry. To that end, a bibliographical and legislative review was conducted using
foreign and local legislation.

Keywords: lien; encumbrance; improvements; building contract; comparative law.

INTRODUCAO

O sistema de oneragéo de bens, especialmente iméveis, pela gravagédo do
seu titulo de propriedade ou equivalente com o chamado “lien” possui longinquas
raizes histéricas, tratando-se de instituto classico nos ordenamentos juridicos de
tradicdo anglo-americana (common law). Tratando-se de género, suas espécies
diferem principalmente em origem, procedimento de instituicdo e prioridade
no concurso creditério. Dentre elas, sobressai-se em popularidade de uso e em
utilidade o “construction lien”, uma modalidade que se fundamenta em um crédito
oriundo de um contrato de empreitada ou em qualquer prestagao de servigcos de
construgcdo ou manutencao de bens, ou de fornecimento de materiais para tanto.
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A instituicdo de um “construction lien” compreende uma sequéncia de atos
destinados a assegurar a legitimidade e a autenticidade do crédito, bem como a
publicidade e contraditorio, visando a mitigagao do risco de potenciais prejuizos. No
entanto, o seu arquivamento junto ao titulo de propriedade dispensa intervengao
judicial, o que contrasta com as averbagdes publicitarias e constritivas no sistema
registral brasileiro. Essa flexibilizagdo no formalismo registral ndo impede que o
instituto seja amplamente difundido nos sistemas juridicos ao redor do mundo.
Esses multiplos exemplos, somados a relevancia do crédito advindo da prestagao
de servigos de empreitada e/ou de fornecimento de materiais, que, em sua razao
de ser (conservagdo do bem), equipara-se as cotas condominiais, conduz ao
questionamento quanto a possibilidade e a conveniéncia de adaptar o instituto do
“construction lien” ao sistema registral imobiliario brasileiro.

No presente estudo, abordou-se, a partir da revisao bibliografica e legislativa
de fontes nacionais e estrangeiras, a sistematica do “lien” e do “construction lien”,
seu historico, procedimento e efeitos. Em comparagdo com o sistema registral
imobiliario brasileiro, avaliaram-se as vantagens de sua adaptagao e incorporagao
e, ao final, elaborou-se proposta nesse sentido.

O SISTEMA DE “LIENS”

Um “lien” é, na definicdo fornecida Legal Institute Information, mantido pela
Cornell University, um interesse ou direito adquirido sobre a propriedade de outrem
por um credor ou titular do “lien” que, em geral, previne a venda da propriedade até
a satisfacdo da obrigagao originaria e autoriza a venda forgada do bem em caso
de inadimpléncia.? Trata-se de instituto comum aos sistemas juridicos de diversos
paises, especialmente aqueles influenciados pelo sistema da common law, como
o Canada?®, a Australia, o Reino Unido e os Estados Unidos da América. Dadas
as peculiaridades das legislagdes locais, que, por vezes, contemplam variagdes
interestaduais ou interregionais, ndo ha como estabelecer um conceito especifico e,
simultaneamente, abrangente de “lien”, visto que o termo compreende um género de
Onus reais que convergem apenas na sua fungéo uniforme de garantia. Trazida para
a realidade brasileira, o instituto do “lien” transita entre uma espécie de gravame?® e
a total indisponibilidade do imoével.

1 Etimologicamente, ‘lien” deriva do francés antigo “lien” ou “loyen”, significando ligacdo ou
constrigao, e, originariamente, do latim “ligamen”, significando ligagdo2.

2 “A lien is a security interest or legal right acquired in one’s property by a creditor, or
lienholder. A lien usually prevents sale of the property until the underlying obligation to the
creditor is satisfied. If the underlying obligation is not satisfied, the creditor may be able to take
possession of the property involved.”2

3 Como explicam Sérgio Jacomino e Nataly Cruz: “A expressdo “gravame” originariamente
e em seu sentido lato referia-se a ofensa, afronta, agravo, injuria. Ao longo do tempo ela
experimentou uma extensdo de significados, alcangando situagbes como os énus que recaem
sobre direitos, restringindo o seu pleno exercicio, como as constricées judiciais. E também
entendido como énus que recaem sobre ativos financeiros e valores mobiliarios, direitos de
garantia sobre veiculos automotores etc.”4
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Edward H. Cushman (7932) relata que o “lien” possui suas raizes remotas
na Lei das Doze Tabuas e em uma provisao do Imperador Marcus Aurelius que
estabelecia o direito de hipoteca em favor de quem emprestasse dinheiro para
a restauragdo de um prédio. A sistematica, segundo o mesmo autor, pode ser
encontrada também no Cdédigo Napolednico. Nos Estados Unidos da América, a
primeira legislagdo promulgada sobre o tema o foi no Estado de Maryland, em 19
de dezembro de 717971, garantindo ao empreiteiro o direito de gravar com “lien” a
propriedade trabalhada®. O “lien” constitui um género de constrigbes que convergem
na finalidade de assegurar um direito creditério pela imposigdo de restricbes ao
direito de dispor da propriedade, publicizadas pela gravagao do titulo de propriedade
do bem ou de outro instrumento equivalente no sistema juridico. Também é comum
que a inadimpléncia do crédito garantido por “lien” permita a alienagao forcada do
bem com a reserva do valor arrecadagao para a quitagao da divida. Divergem as
espécies de “lien”, no entanto, quanto aos motivos e formas de sua constituigao.

Os “liens” podem ser classificados em voluntarios e involuntarios. Dentre
os voluntarios, podem ser citados, a titulo de exemplo, o “mortgage lien”, que
corresponde ao instituto brasileiro da hipoteca, e os “liens” colocados sobre bens
de natureza mével, como automodveis, que equivaleriam ao penhor6. Ja entre os
involuntarios, podem ser mencionados o “tax lien”, advindo de um débito tributério,
o “judgement lien”, decorrente de ordem judicial, e o préprio “construction lien”®.
Os “liens” também podem ser divididos em gerais ou especificos, a depender se
atingem a totalidade dos bens do devedor ou apenas um bem especifico’. No ponto,
equivalem as indisponibilidades gerais ou especificas previstas na lei registral
brasileira.

O “CONSTRUCTION LIEN” E SEU PROCEDIMENTO DE
INSTITUIGAO

“Construction lien”, também chamado de “mechanic’s lien”, “laborer’s lien”, or
“artisan’s lien™ é uma espécie de “lien” que salvaguarda os interesses crediticios de
alguém que empregou recursos laborais ou materiais na construgdo ou reforma de
um bem (usualmente um imével, mas também outros, como automadveis). O instituto
€ comum a varias jurisdigbes e, em geral, trata-se de direito exercido com base
legal, dispensando previsao contratual especifica®.

O “construction lien” consiste em modalidade de oneragao que, por sua
utilidade, foi amplamente adotado. Nos Estados Unidos da América, todos os Estados
federados possuem legislacdo prépria o instituindo, datadas do final do século XIX
e do inicio do século XX?. O procedimento de instituicdo de um “construction lien”
varia conforme o Estado e o pais cuja legislacdo é analisada. Em geral, o inicio
de uma obra coincide com o arquivamento nos registros do condado ou cidade
de um “notice of commencement’, ou aviso de inicio, no qual sdo informados o
nome e endereco do proprietario; o nome e endereco dos prestadores; nome e

4 Respectivamente, em tradugéo livre, “lien de construgdo”, “lien do mecénico”, “lien do
trabalhador” e “lien do artesao”.
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endereco da instituicdo financiadora e do fiador, se existirem; descrigcdo do projeto
e da sua localizacao; data de inicio e de previsdo de finalizagdo’. Esse documento,
obrigatério em algumas localidades, costuma instruir os pedidos de licenga de
construgado submetidos aos 6rgaos municipais. Dentre suas finalidades esta lastrear
eventual pedido de arquivamento de “lien” sobre a propriedade e evitar a dupla
cobranca do mesmo servigo ou materiais™.

Na sequéncia, um “notice to owner’, ou aviso ao proprietario, &€ entregue
ao titular do imdvel, informando-o sobre o trabalho a ser desempenhado na
propriedade, e sobre a possibilidade e o procedimento de arquivamento do “lien”
de construgao’. Trata-se de uma notificacdo preliminar e essencial a identificagdo
do prestador de servico, especialmente nos casos de subcontratagdo’. Ocorrendo
a inadimpléncia, o fornecedor deve registrar um “Claim of Lien”, ou reivindicagédo
de oneragao, perante o registro de imoveis, ou instituicao equivalente, por meio
do preenchimento de um formulario e arquivando-o junto ao titulo de propriedade
perante o 6rgao registral’s.

O “CONSTRUCTION LIEN” COMO POTENCIAL ADIGAO AO
DIREITOS REGISTRAL IMOBILIARIO BRASILEIRO

Embora o instituto do “construction lien” tenha ampla presenga nos
ordenamentos juridicos alienigenas, ndo ha ferramenta equivalente no Direito
Brasileiro. P6em-se, portanto, as questdes da possibilidade e da conveniéncia da
importagdo desse sistema ou da adaptagdo de uma estrutura semelhante.

O sistema registral imobiliario brasileiro admite, pela ndo taxatividade dos
atos averbaveis na matricula imobiliaria, conforme art. 246 da Lein° 6.015, de 1973,
0 ingresso no acervo imobiliario de averbagdes premonitérias (art. 799, inc. IX, da
Lei n°® 13.105, de 2015) e de indisponibilidades em geral decretadas judicialmente’.
Mais do que isso, o ordenamento impde a averbagdao em carater de noticia na
matricula do imével como requisito para a eficacia do direito perante terceiros, no
que se convencionou chamar de principio da concentragdo’, consagrado no art.
54 da Lei n® 13.097, de 2015. Dessa forma, os créditos decorrentes de contrato de
prestacao de servigos de manutencao e de empreitada, bem como de fornecimento
de materiais para tanto, podem receber publicidade registral pelo ingresso mediante
averbacgao na matricula imobiliaria.

Duas particularidades, no entanto, demandam atencdo. A primeira é o fato
de que essa providéncia demanda tutela jurisdicional, o que reduz a sua eficacia e
aumenta o seu custo geral. A segunda é a natureza, discutivelmente, propter rem do
crédito do prestador no contrato de empreitada.
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Do Procedimento para Instituicao de “Construction Lien” e Suas
Vantagens em Relag¢ao ao Procedimento de Oneragao Brasileiro

Como relatado no capitulo 2, o procedimento de instituicdo de um
“construction lien” ocorre em varias etapas, concebidas para garantir a legitimidade
e a autenticidade da oneracgao, a fim de garantir segurancga ao titular da propriedade
e ao do crédito. Para tanto, sdo estabelecidos — de forma geral, dada as diferencas
de legislagdo — (7) um momento de consensualidade, consistente no “notice of
commencement” arquivado pelo proprietario junto aos drgdos municipais; (2)
uma comunicagao preliminar informativa, consistente no “notice to owner’; e (3)
a notificacao direta do proprietario do “claim of lien”, oportunizando o pagamento
purgativo ou a busca por tutela jurisdicional protetiva. Além disso, a oneragédo do
titulo de propriedade por um “lien” nao implica, por si s6, a expropriagao do bem.
Ela produz a indisponibilidade especifica e temporaria do bem, que depende do
ajuizamento de acéo judicial para conduzir ao “foreclosure”, ou a execugao, do
“lien”"3. Ausente essa intervengéo judicial, o “lien” perdera sua eficacia.

Dessa forma, apesar do seu arquivamento dispensar atuagao jurisdicional,
percebe-se uma cautela significativa na garantia da higidez do crédito e na mitigagao
do risco de potenciais prejuizos ao titular da propriedade. Embora os sistemas de
registro imobilidrio que contemplam esse instituto ndo sejam de mesma natureza
que o brasileiro, servindo aqueles, no mais das vezes, como mero repositério de
titulos, a busca por eficiéncia € um objetivo comum, e a extrajudicializagdo tem
servido, no Brasil, como uma ferramenta importante na sua consecucgao.

Da Natureza do Crédito Garantido pelo “Construction Lien”

O contrato de empreitada, e outros similares, caracteriza-se pelo emprego
de mao-de-obra e/ou de materiais na constru¢ao ou na conservagao de bem imoével
de terceiro. Como tal, a obrigagédo de contraprestagcéo pecuniaria é contraida com o
intuito de adimplir obrigagéao de natureza propter rem, consubstanciada naquela que
recai sobre o titular de direito real de manter a coisa.

Bunazar’® explica que a obrigagéo propter remtem como fungéo a conservagéo
do objeto da situacao juridica que gerou a obrigacao. Trata-se de obrigagéo inerente
a titularidade de uma posigao juridica ativa (como a propriedade) de adimplemento
de uma benfeitoria necessaria a existéncia e manuteng¢ao da condi¢gado de uso da
coisa. Tipico é o exemplo da contribuicdo condominial, que advém do dever do
coproprietario de contribuir para as despesas de conservagao da coisa, conforme
art. 1.3175 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Da mesma forma, o proprietario, ou demais titulares de direitos reais, que
celebra contrato de empreitada com o objetivo de promover benfeitorias necessarias
no imoével o faz em cumprimento a obrigagéo propter rem que advém da sua
situacgéo juri-real. N&o se justifica, portanto, distingdo entre os créditos decorrentes
de contribui¢des condominiais inadimplidas e o de relagdes negociais que envolvam
prestacdo de servigos ou fornecimento de materiais para a conservagcdo de bem
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imovel. Dessa forma, o mesmo regime juridico aplicavel a cobranga de cota
condominial, excepcionadas as particularidades relacionadas a formalidade da
constituicdo do crédito, deve incidir nessa outra hipétese.

Essa correspondéncia se torna relevante na analise da potencial aplicagao
da regra exceptiva prevista no inc. IV do art. 3° da Lei n° 8.009, de 29 de margo de
1990"".

Cumpre salientar que, de inicio, a Quarta Turma do Superior Tribunal de
Justica, conferindo interpretagéo literal ao dispositivo, entendeu que a referida
excecgdo a impenhorabilidade do bem de familia atingia apenas impostos, taxas
e contribuicdes de natureza tributaria, afastando a interpretagdo extensiva que
alcangava as cotas condominiais™ . Em 7997, no entanto, quando do julgamento
do Recurso Especial n® 150.379/MG, os integrantes da Quarta Turma alteraram o
seu posicionamento, passando a compreender o termo “contribuicdo” em sentido
amplo, abrangendo também as contribuigdes condominiais. Para tanto, foi levantada
a natureza propter rem das cotas condominiais e argumentado pelo Ministro Relator,
Barros Monteiro, que a interpretagao restritiva implicaria enriquecimento sem justa
causa do condémino inadimplente. Em complemento, o Ministro Ruy Rosado
de Aguiar arguiu duas questbes: a injustica de obrigar os demais condéminos a
arcarem sozinhos com as despesas comuns € o0 potencial prejuizo a conservagéo
dos prédios. Reforcou também a questdo da obrigacdo propter rem, nos seguintes
termos:

Além disso, devemos considerar dois pontos: a obrigagédo surge
da proépria coisa, vinculando o proprietario ao pagamento das
despesas que decorrem da existéncia do bem imével e do
seu uso, sendo razoavel acreditar que o imovel é a garantia
do pagamento das despesas que ele gera; o crédito em favor
do condominio ndo decorre de uma opgao do credor (que por
isso, na normalidade das relagbes obrigacionais, deve sofrer as
consequéncias de haver escolhido negociar com um devedor
inadimplente), mas se impde pela s6 existéncia do condominio
(..)°

Essa posicao interpretativa ampliativa fixou-se no panorama jurisprudencial
brasileiro, tornando-se consolidada. No entanto, as mesmas razdes que justificam a
extensdo do conteludo da norma exceptiva para abranger também as contribui¢cdes
condominiais existem em relagéo aos créditos advindos da prestagao de servigos e
fornecimento de materiais empregados na conservagao do imoével.

Proposta de Adaptagcao do “Construction Lien” ao Sistema
Registral Imobiliario Brasileiro

Vislumbradas as vantagens do sistema estrangeiro de oneragédo e a sua
compatibilidade com os fundamentos e principios registrais no Brasil, é possivel e
conveniente desenhar uma proposta de adaptagéo do instituto. O maior acréscimo
em eficiéncia advém da extrajudicializagao da averbagéo que noticia a existéncia de
débito. Para incorporar essa sistematica sem prejuizo a verificagdo de legitimidade
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e autenticidade do crédito, é indispensavel que haja elemento de consensualidade
na sua constituicdo, o que pode ser materializado em contrato escrito, com
reconhecimento de firmas, em que estejam descritos os servigos prestados e o seu
valor.

O adimplemento por parte do contratado poderia ser certificado por ata notarial
nos termos do art. 7°-A da Lei n°® 8.935, de 18 de novembro de 1994?'. Essa etapa,
no entanto, ndo parece ser necessaria. Isso porque a averbagado do “construction
lien” nao conduz, por si s6, a fase expropriatéria do imével, a qual depende de
intervengao judicial — momento em que é aberto o contraditério e que é adequado
a produgéao probatéria. A inscricdo possui, nesse momento, mera carga publicitaria,
de noticia, assegurando a ciéncia de terceiros da existéncia de um crédito.

Nesse sentido, é pertinente o estabelecimento de um prazo para o ajuizamento
da agéo expropriatéria — no Direito alienigena, o “foreclosure” —, em procedimento
similar ao do requerimento de tutela antecipada em carater antecedente previsto
no art. 303 da Lei n® 13.105, de 13 de margo de 2015, porém com o transcurso
extrajudicial da etapa preliminar. Essa medida assegura a caducidade da averbagéo
onerativa e, por consequéncia, adiciona uma camada de protegdo ao titular do
direito real registrado.

Embora afastada, em um primeiro momento, a intervencéo judicial, a
qualificacao registral do titulo apresentado é suficiente para assegurar a sua higidez.
Conveniente adicionar a intimacgao dos titulares de direitos reais sobre o imdvel, a
ser realizada pelo Oficial de Registro de Iméveis ou de Titulos e Documentos e Civil
das Pessoas Juridicas, em sistematica analoga a do procedimento de alienagéo
fiduciaria.

CONSIDERAGOES FINAIS

O presente estudo, realizado a partir da revisdo das fontes bibliograficas e
legislativas estrangeiras e nacionais sobre o sistema de “construction lien”, permitiu
compreender o seu conceito, histérico, procedimento e efeitos. Verificou-se que esse
sistema de oneragcédo de bens, notadamente imdvel, pelo arquivamento junto ao
titulo de propriedade, ou documento equivalente, de um “lien” (um 6nus) relacionado
a um crédito decorrente de contrato de empreitada, possui longa tradicdo e esta
presente em diversos sistemas juridicos ao redor do mundo.

Da analise do seu procedimento, foi possivel verificar que sdo estabelecidas
varias etapas sequenciais a fim de garantir a legitimidade e a autenticidade do
crédito objeto do “lien”, resguardando os direitos do titular do crédito e dos titulares
de direitos reais sobre o imoével. Em comparagao com o sistema de averbagdes
premonitérias brasileiro, foi possivel vislumbrar um ganho de eficiéncia decorrente
procedimento preliminar extrajudicializado, sem, aparentemente, aumento de risco
de prejuizo aos envolvidos, o que se garante pela consensualidade, pelo contraditério
e, em especial, pela temporariedade da onerac&o, que exige uma segunda etapa
judicial para resultar na expropriagéo do imovel.
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Diante dessas vantagens, desenhou-se proposta de incorporagdo desse
instituto ao direito registral imobiliario brasileiro, aproveitando-se da estrutura
juridica ja existente, com o fim de maximizar a eficiéncia do sistema.
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