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O regime das obrigacoes propter rem
e as despesas condominiais
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RESUMO: No Direito Civil brasileiro, a obrigacdo de contribuir com as despesas do
condominio, imposta aos proprietarios das unidades, é frequentemente descrita
como uma obrigagdo propter rem. O proposito deste artigo é investigar quais sao
as consequéncias juridicas dessa qualificacao, por meio da analise da estrutura e da
funcdo das obrigacbes propter rem. Quanto a primeira, demonstra-se que a
obrigacdo propter rem nio existe como categoria juridica: a legislacdo
intencionalmente ignora essa figura e a literatura especializada jamais foi capaz de
erigir consensos sobre questées essenciais envolvendo as obrigagdes propter rem,
como sua abrangéncia ou as regras aplicaveis a essa suposta espécie obrigacional.
Nada obstante, a obrigacio propter rem se tornou um conceito elementar dentro
da temética do condominio edilicio, na medida em que serviu de fundamento para
a criacio de regras que facilitam a cobranca das contribuicdes condominiais. E
possivel afirmar, assim, que a obrigacao propter rem cumpre diversas fung¢es na
resolucao de conflitos condominiais, todas elas voltadas a protecdo do condominio
em face dos condominos inadimplentes.
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TrTLE: Propter Rem Obligations Doctrine and Condominium Maintenance Fees
ABSTRACT: In Brazilian Civil Law, the maintenance fee charged on the owners of

condominiums is frequently labelled as a propter rem obligation. The aim of this
article is to investigate the legal significance of such qualification, through the
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analysis of the structure and the function of propter rem obligations. As to the
former, it is shown that propter rem obligation is not an authentic legal concept:
Brazilian statutory law intentionally ignores it and legal scholarship has never
agreed on fundamental issues concerning propter rem obligations, such as its
amplitude or the special rules that govern that alleged obligational category.
Nevertheless, propter rem obligation has become an elementary notion within the
condominium legal scheme, to the extent that it served as the underlying basis for
the introduction of norms that facilitate the collection of condominium fees.
Therefore, it can be stated that propter rem obligations carry out several
functions in resolution of conflicts arising from condominiums, all of them aimed
at protecting condominium associations against defaulting owners.

KEYWORDS: Condominium; condominium maintenance fees; propter rem
obligation; peal obligation.

CONTENTS: 1. Introduction; — 2. Propter rem obligations: a non-existent concept; —
2.1. Regulation of propter rem obligations: the legislature’s omission; — 2.1.1. The
absence of a general rule regarding abandonment for discharging purposes; —
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1. Introducao

Um conhecido brocardo juridico afirma que “o condominio é a mae dos conflitos”
(communio est mater rixarum'). E nenhuma questao é mais propensa a gerar conflitos em
um condominio do que o problema das despesas condominiais ou, mais precisamente, o
problema gerado pela falta de pagamento dessas despesas nos denominados condominios
edilicios. O assunto é abundante na jurisprudéncia brasileira, representando, por certo, o

litigio mais frequente dentro da tematica da copropriedade.

Nao se trata, porém, de um conflito cuja importancia decorra apenas de fatores
quantitativos. Com efeito, poucos fatos sdo tao prejudiciais ao funcionamento de um
condominio edilicio quanto a falta de pagamento das contribuicoes periodicas. Além de
implicar um 6bvio problema de caixa que, em casos extremos, pode privar o condominio

dos recursos necessarios a seguran¢a e a manutencao da coisa comum, a inadimpléncia

1 SANFILIPPO, Cesare. Instituzioni di Diritto Romano. 10. ed. Soveria Mannelli: Rubbettino editore, 2002, p.
201, n° 138.
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acaba comprometendo a prépria igualdade de tratamento entre os coproprietarios. Um
traco marcante das relagoes entre condéminos é a comunhdao de interesses: num
condominio, os diferentes proprietarios estdao unidos na consecucdo de uma finalidade
benéfica a todos; a saber, a manutencao da coisa comum e dos servicos que a guarnecem.
Por onde, a isonomia exige uma distribuicdo paritaria dos bdénus e dos 6nus da
copropriedade; das benesses geradas e dos custos que dela advémz2. O inadimplemento das
obrigacoes condominiais é, assim, especialmente pernicioso para a harmonia da comunhao
na medida em que onera desigualmente os demais proprietarios, que arcardo com o0s
gastos do condémino inadimplente, rompendo o delicado equilibro deve pairar sobre suas

relacoes.

E compreensivel, por esse viés, que o ordenamento juridico conceda um status privilegiado
as obrigacoes condominiais, de modo a conferir maior protecdo aos interesses dos
condominos prejudicados pelo inadimplemento de um consorte. Um exemplo dessas
medidas de protecao pode ser encontrado no art. 784, inciso X, do Cédigo de Processo Civil
de 2015, que, inovando com relacao ao antigo diploma, incluiu entre os titulos executivos
extrajudiciais “o crédito referente as contribuicdes ordinarias ou extraordinarias de
condominio edilicio”s. A mudanca teve como propodsito dar maior celeridade processual as
cobrancas de dividas condominiais, poupando o condominio do fardo da acdo de

conhecimento.

Contudo, o mecanismo mais eficaz de protecdo aos condominos prejudicados estd na
natureza peculiar, comumente atribuida as obrigacbes condominiais: a natureza de

obrigacao real ou propter rem.

Obrigacoes reais sdo espécies de obrigacoes definidas, frequentemente, a partir de dois
aspectos. O primeiro deles é a sua origem: toda obrigacao propter rem decorre a um
direito real; surge em razao da titularidade deste. E o segundo, sua ambulatoriedade: a
obrigacao propter rem segue a sorte do bem, tal como um acessério segue a sorte do
principal. Se o direito real mudar de maos, mudara também o devedor da obrigacao real,

que passa a ser o sucessor daquele titulo. E essa transmissdao ocorre ipso facto, ou seja,

2 Arts. 1.315 € 1.336, I, CC/02.

3 Mesmo o Cddigo de Processo Civil de 1973 ji concedia certo privilégio processual as dividas de condominio,
ao determinar que sua cobranca judicial obedeceria ao procedimento sumario (originalmente, sumarissimo),
de rito supostamente mais célere. E o que determinava o art. 275, II, b, daquele diploma. FRANCO, Jo#o
Nascimento. Condominio. 2. ed. Sdo Paulo: RT, 1999, pp. 259-260.
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independentemente de qualquer manifestacio de vontade por parte do alienante, do

adquirente ou do credor da obrigacao em questao+.

E principalmente a ambulatoriedade, tipica das obrigacdes propter rem, que favorece o
condominio na cobranca de seus créditos. Ao serem qualificadas de obrigacGes reais, as
dividas condominiais passam a aderir a cada unidade imobilidria, transmitindo-se
automaticamente ao novo proprietario, em caso de alienacdo. Com isso, o adquirente da
casa ou do apartamento sera responsavel pelo pagamento das dividas condominiais em

atraso, assumindo, assim, o passivo deixado pelo alienante.

Ora, a cobranca da divida junto ao adquirente do imoével é, por vezes, vantajosa para o
condominio credor. Em primeiro lugar, porque é mais facil localizar e identificar o atual
proprietario do imovel, de modo que, ao exigir-lhe o pagamento, o condominio evita uma
série de dificuldades processuais que poderiam surgir se a cobranca fosse direcionada ao
alienante. Em segundo lugar, porque ha certeza de que o adquirente possui a0 menos um
bem liquido — o préprio imével — que podera ser empregado para a satisfacao dos créditos

do condominio.

Nesse contexto, o proposito deste artigo € o de contribuir para a sistematizacao do regime
das obrigacOes proter rem condominiais. E pretendemos fazé-lo a partir de uma analise

abrangente dessa nocao, que abarque tanto seu conceito, quanto sua fungao.

Esse tipo de abordagem, evidentemente, ndo é novo. Em sua obra classica intitulada “Os
institutos do Direito Privado e suas func¢oes sociais”s, Karl Renner demonstra que, no curso
da historia, os conceitos de Direito Privado, tais como a propriedade, o contrato ou a
heranca, ainda que governados pela mesma estrutura normativa, acabaram por assumir
funcbes completamente novas, ditadas pelas configuracbes econdémicas e pelas
necessidades sociais de seu tempo®. Haveria, por assim dizer, uma neutralidade técnica nos

conceitos do Direito Privado, que podem ser conformados a diferentes propositos.

4 VARELA, Joao de Matos Antunes. Direito das obrigagdes. Rio de Janeiro: Forense, 1977, p. 46; GOMES,
Orlando. Obrigagdes. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 29, n° 17.

5 Die Rechtsinstitute des Privatrechts und ihre soziale Funktion, cuja segunda edi¢do foi traduzida para o
inglés em RENNER, Karl. The institutions of Private Law and their social function. Trad. Agnes
Schwarzschild. Londres: Routledge, 1949.

6 Para uma abordagem semelhante acerca dos vicios do consentimento, cf. CARNAUBA, Daniel Amaral. A
renovagao dos vicios do consentimento: consideragoes a prop6sito dos institutos introduzidos pelo Cédigo Civil
de 2002. Revista trimestral de direito civil. vol. 50. 2012, pp. 3-34.
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As obrigacdes propter rem sao um caso em que essa relacdo entre conceito e funcao
adquire feicdes singulares. E preciso notar que nio existe uma estrutura normativa, ou
algo digno desse nome, no que diz respeito as obrigacdes propter rem. A legislacao
brasileira ndo instituiu um regime especifico para esse tipo de obrigacdo e tampouco
previu normas sobre sua transmissao ou cobranca. A doutrina, por sua vez, também nao
foi capaz de oferecer respostas consistentes sobre o que sejam obrigacoes propter rem ou
quais as regras que lhes sao aplicaveis, havendo, quanto a esse assunto, tantos autores

quanto teorias.

Por outro lado, as fungdes atribuidas a esse conceito sempre foram muito claras: o carater
propter rem tem o propo6sito de beneficiar o condominio, facilitando a cobranca da divida.
Sob certo aspecto, a falta de delimitagao estrutural conferiu grande margem de atuagio a
jurisprudéncia, que pode instituir, a partir do conceito impreciso de obrigacdo propter
rem, outros preceitos favoraveis ao condominio. E bastante ilustrativa, nesse sentido, a
tese consolidada no Superior Tribunal de Justica de que, em razao da natureza real das
obrigacoes condominiais, mesmo os imoéveis legalmente impenhoraveis podem ser
constritos e alienados na execucdo promovida pelo condominio?’. Ou, ainda, o
entendimento, igualmente pacifico na jurisprudéncia, de que os créditos do condominio
tém preferéncia sobre os créditos hipotecarios, por se tratarem, aqueles, de obrigacoes
propter rem8. Em ambos os casos, as cortes assentaram suas conclusdoes sem

embasamento direto na legislacdo, ou mesmo ao arrepio desta.

Seria inadequado, portanto, analisar as obrigacoes condominiais apenas com base no
regime geral das obrigacoes propter rem; o qual, a bem dizer, nao existe. A obrigacao real
foi apenas um topos argumentativo utilizado pelos tribunais para talhar um regramento
especificamente destinado a proteger os condominios. Um estudo mais preciso das
obrigacoes propter rem condominiais deve também se debrugar sobre as reais utilidades
desse instituto, que sdo evidenciadas nos sentidos que lhe sao atribuidos pelos tribunais.
Esta sera a proposta adotada no presente trabalho: partindo da estrutura imprecisa das
obrigacoes propter rem (2), buscaremos identificar as diversas funcoes assumidas por esse

conceito na resolucao de conflitos condominiais (3).

7 STJ, AgRg na MC 20.621/SP, 42 Turma, 11.04.2013; AgRg no Al 741.601/SP, 42 Turma, 01.04.2008.
AZEVEDO, Alvaro Villaca. Bem de famdilia. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010, pp. 209-211.
8 STJ, Stimula 478.
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2. As obrigacoes propter rem: a inexisténcia de um conceito

A obrigacdo propter rem é, certamente, a mais imprecisa categoria obrigacional hoje
admitida em nosso ordenamento. Uma rapida leitura das principais obras de Direito Civil
contemporaneas revela a divergéncia que impera quando o assunto é a abrangéncia ou os
efeitos das obrigacoes propter rem. Essa indefinicao se deve a dois fatores: de um lado, a
omissao do legislador, que nao disciplinou a categoria das obrigacoes propter rem (2.1); e,
de outro, a falta de uniformidade da literatura especializada, que nao foi capaz de erigir

consensos em torno desse conceito (2.2).

2.1. O regime das obrigacoes propter rem: a omissao do legislador

Tanto a literatura juridica® quanto a jurisprudéncia® brasileiras sdo concordantes ao
afirmarem que as contribuicoes devidas pelos condominos para a administracao e
manutencdo do bem comum sido obrigacoes de natureza real ou propter rem. A
constatacdo pode parecer trivial a uma primeira vista, afinal, o carater propter rem das
dividas de condominio é uma tese sustentada ja ha algum tempo em nosso ordenamento
e o proprio Cddigo Civil parece té-la confirmado, ao prever, em seu art. 1.345, que “o
adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio,

inclusive multas e juros moratdrios”.

Uma anélise mais detida revela, contudo, a inexatidao dessa conclusao. O referido artigo
apenas determina que as obrigacoes condominiais s3ao ambulatérias, vale dizer,
transmitem-se automaticamente com a propria coisa. Mas, em nenhum momento, o texto

atribui a elas um suposto carater real*2.

9 A titulo de exemplo, cf. NORONHA, Fernando. Direito das obrigagdes. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p.
318; RODRIGUES, Silvio. Direito civil: parte geral das obrigagées. vol. II. 30. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008,
pp. 80-81, n° 41; GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: teoria geral das obrigacoes. vol. 11. 8.
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2011, p. 28; GOMES, Orlando. Obrigacgées, op. cit. p. 30, n°® 17; CARNACCHIONI,
Daniel Eduardo. Curso de direito civil: teoria geral das obrigagdes e dos contratos — institutos fundamentais.
Sao Paulo: RT, 2014, p. 73.

10 STJ, REsp 99.685/RS, 42 Turma, 30.04.1998; REsp 109.638/RS, 32 Turma, 12.05.1997; REsp 6.123/RJ, 32
Turma, 11.12.1990.

1 ESPINOLA, Eduardo. Systema de direito civil brasileiro: theoria geral das relacées juridicas de obrigagdo.
vol. IL. t. I. Parte I. Rio de Janeiro: Francisco Alves, 1911, pp. 4-5.

2 Em sentido, semelhante, defendendo que ndo hé liame necessirio entre ambulatoriedade e obrigacio
propter rem, cf. BUNAZAR, Mauricio. Obrigagdo propter rem: aspectos tedricos e praticos. Sdo Paulo: Atlas,
2014, pp. 115-121. V. também: GOMES, Orlando. Obrigagdes, op. cit., p. 30, n° 17.
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E a opcdo do dispositivo ndo poderia ser outra: de fato, as obrigagdes reais sdo uma
categoria desconhecida por nosso Codigo Civil. Se a legislacao disciplinou diversas
modalidades tradicionais de obrigacdes, tais como as alternativas, indivisiveis ou
solidarias, o mesmo zelo nao teve com as obrigacdes propter rem. O Codigo Civil mantém
o mais absoluto siléncio acerca dessa categoria, a tal ponto que nem a expressao “obrigacao
real”, nem seus equivalentes — obrigacao propter rem ou ob rem — sdo mencionados em

lugar algum de seu texto's.

A omissao do Cédigo nao é acidental; ela se deve a oposicao veemente dos dois principais
codificadores brasileiros — Teixeira de Freitas e Clovis Beviliqua — ao conceito de
“obrigacao real”. Em seu célebre “Esboc¢o”, Teixeira de Freitas denunciava o equivoco
cometido pela doutrina de seu tempo*4, principalmente a francesa, que classificava as
obrigacoes em pessoais e reais. “A distin¢do seria exata”, afirmava o autor, “se o Direito
Civil ndo devesse tomar a palavra obrigacdo no rigoroso sentido em que a empregaram os
Romanos?s, e que é geralmente aceito™¢. Para Freitas, o que se convencionava chamar de
“obrigacao real”, ndo era uma verdadeira obrigacdo, vale dizer, um direito de natureza
pessoal, mas, antes, uma simples emanacdo de um direito real. E o que ocorria, por
exemplo, com o direito real servidao: as limitacoes suportadas pelo proprietario do prédio
serviente eram impropriamente identificadas como “obrigacées reais”, quando, na
verdade, esse proprietario jamais poderia ser considerado um “devedor da servidao” no
sentido técnico do termo: todas as pessoas, e ndo somente ele, haveriam de respeitar o
direito real do titular da servidao. Para evitar esse tipo de erro, Teixeira de Freitas houve
por bem incluir em seu Esboco um artigo que categoricamente declarava que “nao ha

obrigacao que corresponde a direitos reais” (art. 868)7.

13 Contudo, o termo “obrigacao real” esta presente no atual Codigo Florestal (Lei 12.651/12): “art. 2°, §2°: As
obrigacoes previstas nesta Lei tém natureza real e sdo transmitidas ao sucessor, de qualquer natureza, no caso
de transferéncia de dominio ou posse do imével rural”. A expressao também é mencionada no art. 7°, §2°, e
art. 66, §1° do mesmo diploma. O novo Codigo de Processo Civil menciona os “créditos de natureza propter
rem” em seu art. 908, §1°.

14 Cf. LOUREIRO, Lourenco Trigo de. Institui¢bes de direito civil brasileiro. vol. 11. 42 ed. fac-simile. Brasilia:
Senado Federal, 2004, pp. 206-207. Edi¢do original de 1872.

15 Uma evidente referéncia a classica definicdo de Paulo: “A esséncia da obriga¢do nio consiste em nos tornar
proprietarios ou em nos fazer adquirir uma servidao, mas em obrigar alguém a nos dar, fazer ou prestar alguma
coisa” (Paul. 2, inst., D. 44, 7, 3).

16 FREITAS, Augusto Teixeira de. Esbogo. vol. 1. ed. fac-simile. Brasilia: Ministério da Justiga, 1983, pp. 205-
206. Edicdo original de 1864.

17 Trata-se de um dos muitos artigos do Esboco que floresceram no Cédigo Civil argentino de Vélez Sarsfield
(1869): “todo derecho personal corresponde una obligacién personal. No hay obligacién que corresponda a
derechos reales”, afirmava o art. 497 daquele diploma, hoje revogado.
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A mesma opinido era compartilhada por Clévis Bevildqua, que criticava os Codigos e
autores que se referiam ao conceito de obrigacao real, o qual teria lugar quando “o devedor
¢é levado a prestacao nao em consideracao a sua pessoa, mas pela simples razao de ser
possuidor de uma coisa certa. Assim, a obrigacdo imposta ao terceiro possuidor de um
imovel hipotecado, de fazer a sua entrega diante da reclamacao do credor hipotecario é
real, dizem”. E conclamava que “nao se confundam nocoes [de obrigacdo e de direito real]
perfeitamente distintas. H4, sem davida, na hipoétese figurada, um vinculo juridico, mas
ndo entre pessoas simplesmente, e sim entre uma pessoa e um objeto”8. E compreensivel,
assim, que a categoria das obrigacgoes reais tenha ficado de fora de seu Projeto Primitivo,

que daria origem ao Cddigo Civil de 1916.

O siléncio da legislacdo com relagdo as obrigacoes reais nao impediu, todavia, que a nocao
aflorasse no Direito Brasileiro ao longo do século XX, a ponto de se tornar referéncia
corriqueira em nossa literatura e nossos tribunais. E no minimo criticivel, portanto, o
descaso do Codigo atual, que poderia ter suprido a lacuna do diploma anterior e proposto
regras especificas para as obrigacoes propter rem. Trata-se de uma das muitas
insuficiéncias do trabalho de recodificacdo do Direito Civil brasileiro, que redundou em um

Codigo que ja nasceu aquém das necessidades e do estado da arte do Direito Civil nacional.

Nao é de surpreender que o pretenso “regime legal” das obrigagcdes propter rem seja
repleto de inconsisténcias. Vale notar que a razao de ser de qualquer categoria obrigacional
sdo as regras proprias que lhe sdo aplicaveis. Obrigacoes indivisiveis, solidarias,
facultativas, de meios ou resultados... todos esses tipos de obrigacao sao regulados por
normas especiais, que os afasta, ao menos em parte, do regime geral aplicavel as demais
obrigacoes; dai o interesse da dogmatica por esses conceitos. E qual seriam, afinal, as
regras proprias as obrigacoes propter rem, que justificariam sua existéncia como categoria
obrigacional autbnoma? A doutrina tende a apontar duas: em primeiro lugar, as obrigacoes
propter rem admitiriam o chamado “abandono liberatorio”. Em segundo lugar, as
obrigacoOes propter rem se submeteriam a um regime diferenciado de responsabilidade, no
qual o adquirente do bem assumiria o passivo obrigacional deixado pelo alienante.
Veremos, contudo, que nenhuma dessas duas regras, supostamente caracteristicas das

obrigacoes propter rem, é verdadeiramente incontestavel.

18 BEVILAQUA, Clévis. Direito das obrigacées. 52 ed. fac-simile. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977, pp. 59-60.
19 AZEVEDO, José Philadelpho. Destinag¢do do immovel. Rio de Janeiro: Alba, 1932, p. 30; DANTAS, Francisco
Clementino de San Tiago. O conflito de vizinhanca e sua composicao. Rio de Janeiro: Borsoi, 1939, pp. 275-
293, n%116 es.
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2.1.1. A inexisténcia de uma regra geral sobre o abandono liberatoério

Uma primeira controvérsia sobre o regime das obrigacoes propter rem diz respeito ao
“abandono liberatério”, que nada mais é do que a faculdade, reconhecida ao devedor
propter rem, de se exonerar de sua obrigacao, renunciado a propriedade da coisa em favor
do credor2c. Ainda que, por vezes, o abandono liberatério seja elencado como uma
caracteristica inerente as obrigacOes reais?!, a verdade é que nem todas as obrigacoes

ordinariamente qualificadas como tal admitem essa faculdade2=.

De fato, o Cédigo Civil prevé o abandono liberatorio em hipoteses bastante restritas. Uma
delas se encontra no art. 1.316, referente a disciplina da descoberta, que garante ao
proprietario da coisa encontrada o direito de abandona-la, como forma de se desobrigar do
dever de recompensar o descobridor e de indeniza-lo pelas despesas que houver incorrido
com a conservacao e transporte do bem23. Igual faculdade é reconhecida ao adquirente de
um imoével hipotecado, que pode se exonerar do gravame entregando o bem aos credores24;
ou, ainda, em matéria de servidao, em beneficio do proprietario do prédio serviente que,
para se eximir da obrigacdo de realizar obras necessérias para a conservacao e o uso da

servidao, pode renunciar a propriedade em favor do dono do prédio dominante?2s.

Hé4 até mesmo hipoteses de abandono liberatério previstos em nossa legislacdo que nao
guardam qualquer relacio com as obrigacdes propter rem. E o que ocorre com o abandono
liberatério do Direito Maritimo26, previsto no art. 494 do Coédigo Comercial. Esse
dispositivo determina que os proprietarios e compartes>” de um navio sao solidariamente

responsaveis com o capitao do barco pelos prejuizos que ele “causar a terceiro por falta da

20 Ha uma evidente relacdo entre o abandono liberatério e o regime das a¢bes noxais romanas. Cf. infra, nota
50.

21 RODRIGUES, Silvio. Parte geral das obrigagdes, op. cit., p. 82, n° 41; LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso
de direito civil: obrigacbes em geral. vol. II. 4. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1966, p. 58; VARELA, Joao
de Matos Antunes. Direito das obrigacoes, op. cit., p. 47.

22 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: teoria geral das obrigacoes e teoria geral dos contratos. vol. I1. 3. ed.
Sao Paulo: Atlas, 2003, p. 61.

23 Art. 1.316 CC/02.

24 Art. 1.479 CC/02.

25 Art. 1.382 CC/02.

26 Nao confundir com o chamado abandono sub-rogatorio, previsto no art. 753 do C.Com., e que diz respeito a
disciplina dos seguros maritimos.

27 “Comparte: assim se diz da pessoa que possui uma parte ou quinhfo, juntamente com outra, sobre uma
coisa. E o seu co-proprietario, quinhoeiro ou parceiro. E comum, o vocabulo, na tecnologia da linguagem
mercantil, para indicar o parceiro ou co-proprietario do navio”, SILVA, Oscar de Placido e. Vocabulario
Juridico. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 185.
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diligéncia que é obrigado a empregar para boa guarda, acondicionamento e conservacao
dos efeitos recebidos a bordo”; bem como pelas “dividas que o capitdo contrair para
consertar, habilitar e aprovisionar o navio”. O mesmo artigo estabelece, no entanto, que
essa responsabilidade solidaria dos proprietérios e compartes cessa com o abandono, em

favor dos credores, “do navio e fretes vencidos e a vencer na respectiva viagem”.

Por outro lado, existem obrigacoes que, a despeito de serem qualificadas como propter
rem, ndo admitem a figura do abandono liberatoério. O exemplo mais emblematico é o das
contribuicoes devidas pelos coproprietarios em condominios edilicios. Vale ressaltar que o
Cédigo Civil atual nao traz qualquer dispositivo que torne o abandono uma alternativa ao
condomino que nao queira pagar sua parte do rateio, o que induz a conclusao que essa
faculdade nao existe28. A Lei 4.591 de 196429 era ainda mais categorica quanto a esse ponto
e declarava que “a rendncia de qualquer condomino aos seus direitos, em caso algum

valera como escusa para exonera-lo de seus encargos”s°.

A situacao é um pouco distinta com relacao as despesas em condominios voluntérios. Na
antiga regulacao, prevista no Codigo Civil de 1916, a figura do abandono liberatoério nao era
admitida, de modo que, se algum dos coproprietarios nao se conformasse com o
pagamento das despesas, a coisa comum haveria de ser divididas’. O Codigo de 2002
tomou o contrapé desse entendimento, ao permitir que, nos condominios voluntarios, o
coproprietario se exima do pagamento das despesas, renunciando a sua quotas2. Contudo,
essa hipotese de abandono liberatério tem uma abrangéncia bastante restrita: a rentincia
s6 produzira o efeito exoneratério pretendido se ao menos um dos demais condéominos

assumir a divida do renunciante, recebendo, em contrapartida, a quota do devedor; se nao

28 BUNAZAR, Mauricio. Obrigacgdo propter rem, op. cit., pp. 126-128.

29 Na doutrina, permanece a discussao se o Cédigo Civil de 2002, ao tratar da tematica do condominio edilicio,
teria ou nao derrogado o Titulo I da Lei 4.591/64, que disciplina a mesma matéria. Em favor da derrogacao:
LOPES, Joao Batista. Condominio. 10. ed. Sdo Paulo: RT, 2008, p. 30; VIANA, Marco Aurélio da Silva.
Comentarios ao novo Coédigo Civil: dos direitos reais — arts. 1.225 a 1.510. vol. XVI. 4. ed. 2013, pp. 453-454;
MALUF, Carlos Alberto Dabus, MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. O condominio edilicio no novo
Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, pp. 11-13. Em favor da manutengio dos dispositivos do Titulo I da Lei
4.591/64 que forem compativeis com o regramento do atual Cédigo Civil: FACHIN, Luz Edson. Comentdrios
ao Cédigo Civil: parte especial — do direito das coisas. vol. XV. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 226;
GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas. 10. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p.
400; RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas. vol. V. 27. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p. 205.

30 Art. 12, §5°.

31 Art. 624, p. Gnico, CC/16. Clovis Bevildqua ressalta que, quanto a esse aspecto, a solucdo adotada no
ordenamento brasileiro era distinta daquela prevista em Codigos estrangeiros, tal como o Italiano ou o
Portugués, “que permitem que o condéomino se exima das despesas de conservacoes e 6nus, a que estiver
sujeita a coisa comum, abandonando o seu quinho”. Direito das coisas. vol. L. ed. fac-simile. Brasilia: Senado
Federal, 2003, p. 252, §52. Edico original de 1941.

32 Art. 1.316, caput.
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houver interessados, aplica-se a mesma solucao prevista no Cédigo anterior, com a divisao
da coisa comumss. Isso significa que a exoneracao do devedor depende da anuéncia de
outro conddémino, fazendo com o instituo se aproxime muito mais de um ato bilateral de

vontade do que de uma rentncia propriamente dita.

2.1.2. A inexisténcia de uma regra geral sobre a responsabilidade pelas dividas

vencidas

Além do abandono liberatério, outro ponto obscuro sobre a disciplina das obrigacoes
propter rem concerne a delimitacdo da responsabilidade do adquirente e do alienante
pelas dividas vencidas ao tempo da transferéncia do bem. Sabe-se que o carater real da
obrigacao implica que o adquirente assumira a condicao de devedor no exato instante em
que se tornar proprietario. Mas essa sucessdo operada no polo passivo obrigacional
abrange as dividas vencidas e vincendas, ou atinge apenas as obrigacoes futuras,

constituidas apos a transferéncia do bem?

A doutrina nacional costuma a tratar a questao quase como uma evidéncia e proclama que
o adquirente responde pelas dividas propter rem deixadas pelo alienante34. A resposta,
contudo, esté longe de ser tao dbvia. Em Portugal, por exemplo, a doutrina tende a afirmar
justamente o oposto, e declara que o adquirente responde apenas pelas obrigagdes reais

vencidas ap6s o ato de transmissaoss.

E mesmo no Direito Brasileiro, a ideia de que a aquisicao do bem implica a transmissao do
passivo carece de embasamento legal mais robusto. Com efeito, o Codigo de 2002
estabeleceu a transmissao das dividas vencidas para as obrigacoes em condominios
edilicios, e o de 1916 assim o previa para os casos de constituicdo de rendase. Mas, afora

essas duas hipoéteses, nao ha qualquer mencao na legislacao civil sobre o assuntos”.

33 Art. 1.316, §§ 1° e 2°.

34 Relativizando a regra da transmiss@o do passivo obrigacional: LOUREIRO, Francisco Eduardo, in PELUSO,
Antonio Cezar (org.), Cédigo Civil comentado. 7. ed. Sao Paulo: Manole, 2013, p. 1375. Cf. também, a obra
escrita por Antunes Varela acerca do direito das obrigagoes brasileiro, Direito das obrigagées, op. cit., 48.

35 VARELA, Joao de Matos Antunes. Das obrigacdes em geral. vol. 1. 102 ed. Coimbra: Almedina, 2000, p. 195,
n° 48; COSTA, Mério Julio de Almeida. Direito das obrigagoes. 12 ed. Coimbra: Almedina, 2016, pp. 107-108;
MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigagoes reais e 6nus reais. Coimbra: Almedina, 1990, pp. 316-350. Este
dltimo autor adota uma posigao intermediaria, afirmando que, em alguns casos envolvendo obrigacoes reais,
ha transmissao do passivo obrigacional com a transferéncia da coisa.

36 Art. 714 CC/16.

37 Os dispositivos do Codigo Florestal — art. 2°, §2°; art. 7°, §2°, e art. 66, §1° - também impdem a transmissao
do passivo obrigacional.
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Tomando o contrapé da doutrina nacional, alguns autores chegam até mesmo a defender
que a regra adotada em nosso ordenamento seria a da ndo transmissibilidade das
obrigacoes propter rem constituidas até o momento da tradicao3s. Assim, Milena Donato
Oliva sustenta que a questao teria sido expressamente regulada pelo art. 502 do Cddigo
Civil, o qual estabelece que “O vendedor, salvo convencdo em contrario, responde por
todos os débitos que gravem a coisa até o momento da tradicdo”39. Com base nesse
dispositivo, a autora afirma que as obrigacOes reais, uma vez constituidas, se autonomizam
e se incorporam de forma definitiva ao patriménio do entao proprietario do bem. Assim, o
Cbdigo nao admitiria a transmissao do débito propter rem a um eventual adquirente da

coisa, nem mesmo nos casos de dividas condominiais4°.

A conclusdo é problemaética+, pois atribui ao dispositivo uma for¢a e uma abrangéncia que
ele, evidentemente, jamais poderia ostentar. Em primeiro lugar, o art. 502 esta inserido
nas regras que disciplinam os contratos de compra e venda, ndo sendo, pois, aplicavel as
demais formas, contratuais ou extracontratuais, de transmissdo da propriedade. Em
segundo lugar, como evidenciam os termos adotados no dispositivo, a regra instituida por
ele tem natureza supletiva, ou seja, pode ser derrogada pela vontade dos contratantes, o
que torna ilégica a tese de que sua funcao seria a de regular a sorte do passivo obrigacional.
O credor da obrigacao real ndo é parte do contrato de compra e venda, de modo que seria
absurdo concluir que o legislador incumbiu aos contratantes o poder de decidir,

livremente, sobre o destino de um direito alheio.

Na verdade, o propo6sito do art. 502 nao é o de determinar quem é o sujeito passivo das
obrigacOes que pesam sobre a coisa; mas, antes, o de estabelecer como o vendedor e o
comprador repartirdo contratualmente esses gastos entre si, a despeito de qual deles seja o
devedor dessas obrigacoes perante terceiros. Em outras palavras, trata-se de um

dispositivo destinado a regular as relacoes parte-parte, e nao parte-terceiros. Assim, pouco

38 OLIVA, Milena Donato Oliva. A responsabilidade do adquirente pelos encargos condominiais na propriedade
horizontal. Revista trimestral de direito civil. vol. 26. 2006, p. 76; BRANDAO, Tom Alexandre. Contribuicéo
ao estudo das obrigagdes propter rem e institutos correlatos. 2009. 121 p. Dissertacao de Mestrado. Faculdade
de Direito da Universidade de Sao Paulo.

39 Idem, pp. 77-80.

40 Idem, pp. 101-105

41 Tom Alexandre Brandio adota uma posicao menos extremada, ao afirmar que em nosso ordenamento, em
regra, as obrigacOes propter rem vencidas até a data da transferéncia do bem néo se transmitem ao adquirente.
Contudo, a lei por vezes estabeleceria exce¢des em que hi a transmissdo do passivo, tal como ocorre com
relacdo as obrigagdes condominiais. Contribui¢do ao estudo das obrigagoes propter rem e institutos correlato,

op. cit., pp. 47-53.
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importa o disponha o contrato: o comprador de um imoével sempre podera ser compelido
pelos credores a quitar os débitos condominiais e tributarios atrasados, na medida em que
ele é, legalmente, devedor dessas obrigacoes+2. Nada obstante, por forca do art. 502, ele
tera acao de regresso contra o vendedor, salvo se o contrato dispuser em sentido contrario.
De certa forma, o art. 502 é uma regra supletiva que tem vocacao para disciplinar situacoes
em que, apos a celebracao do contrato, uma das partes se vé compelida a quitar obrigacoes
que até entdo nao tinha conhecimento ou que, por outra razao, nao foram objeto da

negociacao4s.

Em todo caso, ainda que déssemos por certo que o adquirente do bem é sempre
responsavel pelas dividas em atraso, um outro problema surgiria: o de determinar se
alienante continua ou nao a responder por elas, ao lado do novo devedor. A assuncao do
passivo pelo adquirente nao necessariamente significa que o antigo proprietario estara, a
contragolpe, liberado do pagamento das obrigac¢des constituidas na vigéncia de seu direito.

Mais uma vez, a questao nao é disciplinada pelo Codigo+4.

Sob certo aspecto, a exoneracao do alienante parece compativel com a disciplina de
algumas obrigacdes qualificadas como propter rem, a exemplo daquelas decorrentes do
direito de vizinhanca4s. Mas ¢é dificil acreditar que o responsavel por um grave crime
ambiental possa se valer do mesmo critério, alegando, em sua defesa, que ji alienou o

imovel degradado e que, nessa medida, a obrigacdo de reparar o dano nao lhe cabe mais.

E possivel concluir que ndo h4 uma disciplina legal das obrigacdes propter rem no Direito
Brasileiro, e que essa categoria nem ao menos é reconhecida pelo atual Cédigo Civil. O que
existe, na verdade, sdo dispositivos esparsos que tratam, ora da ambulatoriedade de certas
obrigacoes, ora do beneficio do abandono liberatorio concedido a alguns devedores, mas
que, em conjunto, ndo sdo capazes de constituir um regime coeso e uniforme. Nada

obstante, muitos autores enxergam nesses preceitos a prova cabal de que a categoria das

42 Art. 1.345 CC/02; art. 130, I, CTN.

43 Pode-se fazer um paralelo entre o art. 502 CC/02 e o art. 23, XII, da Lei de Locacoes (Lei 8.245/91) que
determina ser obrigacao do locatario “pagar as despesas ordinarias do condominio”. Esse dispositivo de forma
alguma altera o sujeito passivo da obrigacdo de pagar as despesas de condominio: perante o condominio, o
proprietario do imével é o tinico devedor dessa obrigacao (art. 1.336, I). Os arts. 22, X, e 23, XII da Lei da
Locacdes tém efeitos exclusivamente entre as partes do contrato, e determinam como o 6nus sera realocado
entre elas.

44 No que diz respeito especificamente as obrigagoes reais condominiais, a jurisprudéncia acabou por se firmar
no sentido de que o antigo proprietério continua a responder pela divida, mesmo apoés a transferéncia do bem.
Cf. infra, notas 111 e 112.

45 Art. 1.297 CC/02.
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obrigacoes propter rem encontra guarida em nosso ordenamento, como se um enigmatico

legislador tivesse reservado para si um regime que houve por bem impor a toda sociedade.
2.2. O estudo das obrigacoes propter rem: a falta de consenso na literatura

A omissao do legislador quanto ao regime das obrigacoes propter rem poderia ser suprida
com o apoio da literatura juridica. E o que sucede com as obrigacoes facultativas que,
apesar de nao terem previsao expressa no Codigo Civil, tornaram-se uma categoria trivial

no Direito Brasileiro, gracas ao consenso da doutrina sobre o assunto4°.

Nao é, contudo, o que ocorreu com relacdo as obrigacdes propter rem. Ha diversos
trabalhos consagrados ao estudo dessas obrigacdes4’, mas sequer dois autores que

concordem quanto aos pontos essenciais sobre elas.

A controvérsia se inicia com a propria origem das obrigacdes propter rem. Enquanto
alguns autores sustentam que o conceito teria surgido na Idade Média43, outros afirmam
que as obrigacoOes reais remontam ao Direito Romano, que as reconhecia através das

actiones in rem scriptae® e noxaless°.

46 Cf. GOMES, Orlando. Obrigacoes, op. cit., pp. 93-94, n°® 93; GONCALVES, Carlos Roberto. Teoria geral das
obrigagobes, op. cit., pp. 106-107; CARNACCHIONI, Daniel Eduardo. Teoria geral das obrigagdes e dos
contratos, op. cit., pp. 124-126.

47 Cf., por exemplo: MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigacoes reais e 6nus reais, op. cit.; SCAPEL, Julien. La
notion d'obligation réelle. Marselha: PUAM, 2002; ABERKANE, Hassen. Essai d'une théorie générale de
l'obligation propter rem en droit positif francais. Paris: LGDJ, 1957; BUNAZAR, Mauricio. Obrigac¢dao propter
rem, op. cit.

48 OQURLIAC, Paul, MALAFOSSE, Jehan. Histoire du droit: les obligations. vol. 1. 2. ed. Paris: PUF, 1969, pp.
52-54, n° 23; RIGAUD, Louis. Le droit réel: histoire et théories, son origine institutionnelle. Toulouse: Nauze,
1912, p. 422.

49 Entravam na categoria de actiones in rem scriptae a actio aquae pluviae arcendae, destinada a obrigar o
proprietario de um prédio a desfazer obras que modificaram a passagem de 4guas para terrenos vizinhos; as
actiones familiae ereiscundae e communi dividundo, para a cobranca de obrigacoes resultantes do condominio
e de sua partilha; a actio finium regundorum, que visava restabelecer as linhas divisérias de terrenos vizinhos;
e a actio ad exhibendum, por meio da qual um individuo, que detinha um objeto necessario ao ajuizamento de
uma acdo, poderia ser obrigado a exibi-lo, a pedido do interessado. O elemento comum a todas elas reside no
fato de que, apesar de serem agbes pessoais, poderiam ser instauradas contra quem quer que possuisse a coisa
objeto do litigio. Cf. GIRARD, Paul Frédéric, Manuel élémentaire de droit roman, 4. ed. Paris: Arthur
Rousseau, 1906, pp. 625-633; JUSTO, Antonio Santos. Direito privado romano: parte geral — introdugdo,
relacdo juridica, defesa dos direitos. vol. L. 5. ed. Coimbra: Editora Coimbra, 2011, p. 244.
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Mas, para além das questoes historicas, a falta de uniformidade da literatura acaba por
atingir questdes bem mais impactantes para a pratica juridica, como, por exemplo,
extensdo do conceito. Quais sdo, afinal, as obrigacdes que podem ser qualificadas como

propter rem? Os autores nao oferecem uma resposta categorica a essa pergunta.

De fato, o rol de obrigacoes as quais a doutrina atribuiu o carater propter rem é bastante
extenso e heterogéneo. A par das obrigacoes relativas as despesas condominiais, ja foram
designadas como propter rem, por exemplo, as limitacoes a propriedade impostas pelo
direito geral de vizinhancas! e pelas regras do condominios2; o dever de prestar caugao pelo
dano infectos3; a obrigacdo dos proprietarios de iméveis confinantes de concorrer para a
tapagem e demarcacao dos limites de seus terrenoss4 e pelo reavivamento dos rumos e
marcos divisorios arruinadosss, bem como o dever de indenizar imputado ao dono imével
que optou por exercer seu direito a meacao dos muros, valas e cercas construidos por seu
vizinhos¢; a obrigacdo do proprietario de indenizar o possuidor pelas benfeitorias
aportadas ao bems?, ou o descobridor pelas despesas que incorreu com a manutencao e
transporte da coisas®; a obrigacao de pagar rendas imposta ao dono do bem cedido em
razao de contrato constituicdo de rendas9; os deveres e obrigacoes que pesam sobre o
proprietario em razao de direitos reais de garantia® e servidoes® gravados sobre seu

imovel; ainda, na seara das acessoes, o dever do proprietario do imovel de indenizar o

50 As acOes noxais sdo por vezes tratadas em conjunto com as acgbes de pauperie e de pastu. A primeira visava
obrigar o pater familias em razdo dos delitos cometidos por seus escravos ou pelos alieni iuris sob seu patrio
poder; e as duas tltimas serviam para responsabilizar os donos de animais pelos danos provocados por estes.
Em comum, essas agoes permitiam que o réu se eximisse da responsabilidade, entregando a pessoa, o escravo
ou o animal & mercé do credor — o denominado “abandono noxal”. No mais, essas obriga¢des tinham a
particularidade de serem ambulatérias: se o individuo ou o animal causador do dano mudasse de senhor, a
acdo deveria ser direcionada contra seu novo mestre, € nao contra aquele que exercia o poder a época do delito.
Cf. LEVY, Jean-Philippe, CASTALDO, André. Histoire du droit civil. Paris: Dalloz, 2002; pp. 893-896, n°® 621 ¢
s.; PETIT, Eugéne. Traité élémentaire de droit romain. 4. ed. Paris: Arthur Rousseau, 1903, p. 489-492, n°
485 e s.; GIRARD, Paul Frédéric. Manuel élémentaire de droit romain, op. cit., pp. 674-680; JUSTO, Anténio
Santos. Direito privado romano: direito das obrigagoes. vol. II. 4. ed. Coimbra: Editora Coimbra, 2014, p. 121.
51 AZEVEDO, José Philadelpho. Destinagdo do immoéuvel, op. cit., p. 30; DANTAS, Francisco Clementino de San
Tiago. O conflito de vizinhanca e sua composicdo, op. cit., pp. 292-293, n° 121.

52 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Restri¢des convencionais de loteamento: obriga¢bes propter rem e suas
condicdes de persisténcia. in Estudos e pareceres de direito privado. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, pp. 311-321.

53 RODRIGUES, Silvio. Parte geral das obrigagoes, op. cit., p. 81-82, n° 41.

54 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 24, n° 7.

55 VENOSA, Silvio de Salvo. Teoria geral das obrigagdes e teoria geral dos contratos, op. cit., p. 60.

56 VARELA, Joao de Matos Antunes. Direito das obrigacoes, op. cit., p. 45-46.

57 GONCALVES, Carlos Roberto. Teoria geral das obrigacgoes, op. cit., p. 28; Fernando NORONHA. Direito
das obrigacgoes, op. cit. 317.

58 VARELA, Jo3o de Matos Antunes. Direito das obrigagoes, op. cit., loc. cit.

59 GOMES, Orlando. Direitos reais. op. cit., loc. cit.

60 RODRIGUES, Silvio. Parte geral das obrigagoes, op. cit., p. 80, n° 41.

61 VENOSA, Silvio de Salvo, Teoria geral das obrigacgoes e teoria geral dos contratos, op. cit., loc. cit.
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construtor e o semeador que obraram em seu terreno®; os impostos territoriais®s e, mais

recentemente, os deveres ambientais®4.

Entretanto, nenhuma dessas hipoteses é verdadeiramente pacifica na literatura
especializada. Os critérios distintos e, frequentemente, pouco precisos adotados por cada
autor fazem com que o repertorio de obrigacdes propter rem varie muito de obra para

obra.

Tome-se como exemplo a consagrada tese de Hassen Aberkane sobre o tema das
obrigacoes propter rem. Uma das ideias centrais da obra esta na funcao, exercida por essas
obrigacoes, na harmonizagado de direitos reais conflitantes. Segundo o autor, ndo é apenas
o devedor de uma obrigacao propter rem que é determinado em razao da titularidade de
um direito real; o credor de toda obrigacao real também seria, ele mesmo, titular de um
outro direito real sobre o mesmo bem ou sobre um bem vizinho ao de seu devedor. E o que

Aberkane chama de “direito real rival”es.

Assim, no caso das despesas de condominio, os credores e os devedores da obrigacao
seriam titulares de um direito de propriedade sobre o bem comum. O mesmo ocorreria no
caso da obrigacdo, por vezes imposta ao proprietario de um prédio serviente, de realizar
obras para a manutencdo da servidao: tanto o devedor quanto o credor dessa obrigacao
seriam titulares de direitos reais sobre a coisa; cabendo ao primeiro o direito de
propriedade e ao segundo o direito de serviddao. Outras vezes, o direito real do credor
propter rem nao versaria sobre o mesmo bem do devedor, mas sobre um imoével adjacente,
tal como ocorre na obrigacao imposta aos proprietarios de imoéveis vizinhos de contribuir
para a tapagem e demarcacao dos limites de seus terrenos®. A partir disso, o autor conclui
que a obrigacdo propter rem seria um instrumento para a resolucao de conflitos entre dois
direitos reais rivais, “destinado a permitir o exercicio simultaneo de direitos sobre uma

mesma coisa, ou sobre duas coisas vizinhas7.

62 NORONHA, Fernando. Direito das obrigagoes, op. cit. loc. cit.

63 CHAVES, Cristiano, ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: obrigagdes. vol. II. 8. ed. Salvador:
Juspodivm, 2014, p. 98.

64 SALLES, Carlos Alberto. Propriedade imobiliaria e obrigacoes propter rem pela recuperacao ambiental do
solo degradado. Revista de direito ambiental. vol. 34. 2004, pp. 9-18; CARNACCHIONI, Daniel Eduardo.
Teoria geral das obrigagoes e dos contratos, op. cit., pp. 72-73.

65 ABERKANE, Hassen. Essai d'une théorie générale de l'obligation propter rem en droit positif francais, op.
cit., p. 20. Em sentido proximo, NORONHA, Fernando. Direito das obrigacoes, op. cit., p. 317.

66 ABERKANE, Hassen, idem, p. 18-19.

67 Idem, p. 26.
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Exposta nesses termos, a tese se mostra perfeitamente adequada para justificar a
existéncia de obrigacbes propter rem decorrentes das relacoes de vizinhanca, da
copropriedade e dos direitos reais sobre coisa alheia. Em contrapartida, a teoria exclui da
categoria das obrigacoes propter rem diversos deveres frequentemente qualificados como
tal. E o caso obrigacio do proprietario de indenizar o descobridor, das obrigacdes
tributarias e das obrigacoes ambientais, nas quais nao é possivel identificar um suposto

“direito real rival” exercido pelo credor da obrigacao.

Outra obra fundamental sobre o tema, de autoria de Manuel Henrique Mesquita, traz
contornos bastante distintos as obrigacoes propter rem. O autor rejeita a proposta de
Aberkane de limitar as obrigacdes propter rem aos conflitos entre direitos reais rivais e
afirma, expressamente, que o credor destas obrigacdes pode ou nao ser titular de um
direito real®s. Isso nao o impede de apresentar outras restri¢oes importantes ao instituto. A
principal delas diz respeito ao contetido dessas obriga¢oes: Manuel Mesquita sustenta que
as obrigacOes reais tém por objeto condutas necessariamente positivas, vale dizer,
prestacoes de dar ou de fazer; recusando, por consequéncia, que os deveres de abstencao —
as obrigacoes de nao fazer — possam ser qualificadas como obrigacées propter rem®. Isso
implicar negar a natureza real a muitos dos deveres impostos pelas relacoes de
condominio, de vizinhanga, pelo direito ambiental ou pelo regime dos direitos reais sobre

coisa alheia7o.

Uma obra recentemente publicada no Brasil adota uma perspectiva ainda mais restritiva
acerca das obrigacoes reais. O autor, Mauricio Bunazar, conceitua as obrigacoes propter
rem a partir de dois elementos: sua fonte — toda obrigacao propter rem nasceria de uma
“situacao juridica de direito das coisas””*; e sua funcao — toda obrigacao propter rem teria
por finalidade a “conservacao da res objeto da situacdo juridica, real ou pessoal, que
deflagrou a obrigacao”2. O segundo elemento é expresso em termos razoavelmente
amplos, sendo, em tese, capaz de abarcar diversas obrigacoes comumente qualificadas
como propter rem. No entanto, ao longo de toda a obra, o autor procurar demostrar que o

sentido emprestado a expressao é mais estreito do que aparenta. Assim, ele exclui do rol

68 MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigacdes reais e 6nus reais, op. cit., p. 100 e 272-273.
69 Idem, pp. 265-269.

70 Idem, p. 267.

7t BUNAZAR, Mauricio. Obrigacao propter rem, op. cit., p. 80.

72 Idem, p. 81.
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das obrigacbes propter rem o dever do proprietario de contribuir para as linhas
demarcatorias entre seu terreno e o do vizinho73, os tributos territoriais74 e a obrigacao de
reparar os danos ambientais’s. Ao final, as Gnicas obrigaces que parecem se enquadrar no

conceito proposto pelo autor sdo as obrigagcdes condominiais7e.

Buscando maior precisao conceitual, muitos autores chegam até mesmo a empreender
uma distincdo entre as obrigacdes propter rem e os chamados “Onus reais”. Mas os

critérios empregados raramente coincidem.

Assim, Antunes Varela afirma que diferenca entre as duas nocgoes esta que, nas obrigacoes
propter rem, nao hé assuncdo do passivo deixado pelo alienante do bem, de modo que “o
titular s6 fica vinculado as obrigacoes constituidas na vigéncia de seu direito”. O mesmo
nao ocorreria com relacao aos onus reais, nos quais tanto o adquirente quanto o alienante
ficaram obrigados pelos débitos anteriores a transmissao, respondendo este com todos os
seus bens, e aquele apenas “a custa do valor da coisa onerada, que garante o cumprimento

da obrigac¢ao”7’.

E curioso notar que esse entendimento é acolhido por intimeros autores brasileiross,
apesar de ser absolutamente incompativel com o ornamento patrio, em especial, com o
regime das obrigacoes condominiais e ambientais. Vale ressaltar que essas duas espécies
de obrigacdo sao qualificadas como reais pelos tribunais, pela legislacio e pela quase
unanimidade da doutrina — inclusive, pelos proprios autores referidos. Ora, se adotado o
critério proposto por Varela, as obrigacoes ambientais e reais jamais poderiam ser
consideradas como propter rem, na medida a lei brasileira estabelece que o adquirente do
imovel é responsavel pelas obrigacoes ambientais e condominiais deixadas pelo alienante.
«n

Essas obrigacoes tampouco poderiam ser qualificadas como “Onus reais”, pois a

responsabilidade do adquirente nio é, de forma alguma, limitada ao valor do imoével.

73 Idem, p. 84.

74 Idem, pp. 89-91.

75 Idem, pp. 94-98. O autor afirma que obrigagdo de manter area de preservacio permanente é um dever
propter rem, mas nao uma obrigacao.

76 O autor ndo expde os motivos que o levaram a concluir que apenas as obrigacoes destinadas a “conservacao
da coisa” podem ser qualificadas como propter rem, e tampouco apresenta um elenco de obrigagdes que se
enquadrariam nesse conceito, de modo que é dificil estabelecer qual é, para ele, a exata dimensao desse
instituto.

77VARELA, Jo3o de Matos Antunes. Das obrigagoes em geral, op. cit., p. 195, n° 48.

78 GONCALVES, Carlos Roberto. Teoria geral das obrigacdes, op. cit., p. 31; CHAVES, Cristiano,
ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. vol. V. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p. 30; VENOSA,
Silvio de Salvo. Teoria geral das obrigacoes e teoria geral dos contratos, op. cit., pp. 63-64.
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Outros juristas adotam perspectivas bastante diversas sobre a distin¢ao entre 6nus reais e
obrigacdes propter rem. E o caso de Mauricio Bunazar, que defende que os 6nus reais
seriam uma categoria inexistente no Direito Brasileiro atual. O autor parte de uma
concepgao estrita de Onus real, que seria um instituto tipico do Direito Alemao
(Reallasten). Depois de transcrever os paragrafos 1.105 a 1.122 do BGB, que disciplinam o
onus real naquele pais, Bunazar conclui que esse conceito se distingue da obrigacao
propter rem em razao de dois fatores. O primeiro deles, sua funcao: o 6nus real teria por
proposito “gerar um beneficio a alguém”, ao passo que a obrigacdo propter rem serviria
para “conservar a res objeto da situacdo juridica de direito das coisas”. E o segundo, sua
origem: enquanto os Onus reais teriam “fonte negocial”, as obrigacdes propter rem
adviriam de uma “situacao juridica de direito das coisas””. Como nao haveriam, no
ordenamento brasileiro, figuras semelhantes aos 6nus reais8® previstos no BGB, esse

conceito nao teria serventia pratica entre noss:.

Fernando Noronha é outro autor que adota uma abordagem peculiar sobre a distincao
entre as obrigacOes propter rem e os Onus reais. Apos reconhecer a dificuldade em
diferenciar os dois conceitos, Noronha propoe um critério um tanto sibilino, sustentando
que “enquanto as obrigacOes reais sdo prestacoes necessarias para que o proprio titular
possa exercer seu direito, o 6nus sdo obsticulos, empecilhos, gravames, limitando os
direitos do titular’s2. O critério desemboca em uma concepcao estreita de 6nus reais: de
acordo com o autor, os Unicos 6nus reais existentes no Direito Brasileiro atual seriam os
tributos “que tém a propriedade como fato gerador”, a saber, o imposto predial e territorial
urbano (IPTU), o imposto territorial rural (ITR) e o imposto sobre a propriedade de

veiculos automotores (IPVA)83.

Essa dificuldade em diferenciar os 6nus reais e as obrigacoes propter rem talvez seja a
razdo pela qual jurisprudéncia ignora completamente a distincdo, tratando as duas

expressoes como equivalentes em diversos precedentess4. E até mesmo o Codigo Civil

79 BUNAZAR, Mauricio. Obrigagao propter rem, op. cit., pp. 87-88.

80 Vale notar, todavia, que a expressao “6nus real” é empregada pelo legislador brasileiro, tanto no Cédigo Civil
quanto no Cédigo de Processo Civil. Cf. infra, nota 88.

81 Idem, pp, 88-89.

82 NORONHA, Fernando. Direito das obrigagdes, op. cit., p. 321.

83 Idem, p. 322.

84 STJ, AgRg no Ag 667.222/SP, 32 Turma, j17.11.2005; AgRg no Ag 305.718/RS, 32 Turma, 17.11.2005; AgRg
no Ag 305.718/RS, 32 Turma, 29.08.2000; REsp 109.638/RS, 32 Turma, 12.05.1997; REsp 6.123/RJ, 32
Turma, 11.12.1990.
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parece desautorizar as construcoes terminolégicas empreendidas pela doutrina em torno
da expressao “Onus reais”. Longe de representar uma categoria préxima as obrigacoes
propter rem, a locucao “Onus real” é empregada pelo Codigo Civil como um mero sinénimo
de “direitos reais sobre coisas alheias®5”. De forma mais precisa, o Coédigo recorre ao “6nus
real” para designar as limitacGes e deveres impostos ao proprietario de um bem por forca

de outros direitos reais gravados sobre sua coisas®.

O resultado dessa embaracosa cacofonia doutrinaria é que a obrigacdo propter rem se
apresenta como um conceito dogmaticamente impreciso, de modo que é dificil estabelecer
quais obrigacoes, afinal, merecem essa qualificacdo. Nao por acaso, os fornecedores de
energia elétrica®’, de servicos de agua e esgoto®® e, até mesmo, de telefonia® (!) tém
procurado qualificar seus créditos como obrigacdes propter rem, com o fulcro de obter
mais facilmente o pagamento — uma pretensao que, felizmente, vem sendo rechacada pelos

tribunais.

Coube, entdo, a legislacdo especial e, principalmente, a jurisprudéncia a tarefa de
aproveitar esse conceito vago para edificar um sistema especificamente voltado a solucgao

de conflitos condominiais.

3. As obrigacoes propter rem condominiais: as funcoes do conceito

As primeiras discussdes acerca das obrigacdes propter rem emergiram na literatura
juridica brasileira em meio a tematica dos direitos de vizinhanca. Os autores da primeira
metade do século passado divergiam quanto a natureza, real ou pessoal, desses direitos.
Defendendo a primeira hipo6tese, alguns juristas sustentavam que os direitos de vizinhanca

seriam verdadeiras servidoes de origem legal, que concederiam ao titular de um imovel o

85 Art. 978; art. 1.105, p. Unico; art. 1.315; art. 1.474; art. 1.647, I; art. 1.687; art. 1.691. O CPC/15 também
emprega a expressao “6nus real” em sentido semelhante: art. 790, V e VI; art. 901, §2°; art. 903, §5°, L.

86 Cf. OLIVA, Milena Donato. A responsabilidade do adquirente pelos encargos condominiais na propriedade
horizontal, op. cit., pp. 85-86.

87 STJ, AgRg no AREsp 45.073/MG, 12 Turma, 02.02.2017; REsp 1.579.177/GO, 22 Turma, 17.03.2016; AgRg
no AREsp 2.223/GO, 12 Turma, 16.06.2014; AgRg no AREsp 79.746/MG, 12 Turma, 10.06.2014; AgRg no REsp
1.381.468/RN, 12 Turma, 06.08.2013; AgRg nos EDcl no AREsp 111.788/RS, 22 Turma, 20.09.2012.

88 STJ, AgInt nos EDcl no REsp 1.552.944/SP, 12 Turma, 18.04.2017; AgRg no Ag 1.380.928/SP, 12 Turma,
18.02.2016; AgRg no AREsp 647.843/SP, 22 Turma, 24.03.2015; AgRg no REsp 1.320.974/SP, 12 Turma,
12.08.2014; AgRg no REsp 1.280.239/SP, 22 Turma, 22.11.2011; AgRg no Ag 1.415.559/RS, 22 Turma,
22.11.2010; AgRg no REsp 1.256.305/SP, 12 Turma, 13.09.2011; AgRg no Ag 1.323.564/SP, 22 Turma,
05.10.2010.

89 Cf. TJ-SP, Apel. Civ. 9223509-76.2007.8.26.0000, 292 Cam. Dir. Privado, 17.08.2011.
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direito de gozar de uma utilidade haurida do prédio vizinho, e imporiam ao dono deste

outro bem uma correlativa limitacao ao seu direito de propriedade9°.

Outros autores discordavam da tese, levantando contra ela a tradicional maxima de que
nao existem servidoes in faciendo% (servitus in faciendo consistere nequitd2), vale dizer,
servidoes que consistam em prestacoes de dar ou de fazer impostas ao dono do prédio
serviente. Essa regra decorre de um principio mais amplo do Direito das Coisas, segundo o
qual os direitos reais nao podem ter como objeto prestacdes positivas, visto que estas
seriam elementos proprios dos direitos pessoais. Ora, muitos direitos de vizinhanca
impOem ao sujeito passivo uma prestacao de dar ou de fazer em favor de seu vizinho; dai

porque nao poderiam ser qualificados como direitos reais e tanto menos como servidoes.

O recurso a obrigacdo propter rem foi uma solu¢do de compromisso encontrada pela
doutrina, que assim reconhecia aos direitos de vizinhanca uma natureza mista. Eles se
aproximariam dos direitos pessoais na medida em que impdem ao sujeito passivo
obrigacoes de dar, de fazer ou de nao fazer. Mas se distinguiriam desses direitos pelo fato
de que seu devedor nao é determinado por um critério pessoal, mas sim por um critério
real. Nesse aspecto, as obrigacoes propter rem de vizinhanca guardariam forte semelhanca
com os direitos reais sobre coisa alheia e, em especial, com as serviddes, visto que
vinculam quem quer que figure como proprietario do imével vizinho. A natureza propter
rem atribuida aos direitos de vizinhanga seria, segundo San Tiago Dantas, “um artificio
técnico, ou antes, uma transacao entre os dois tipos extremos do direito real e do pessoal,

com o fim de qualificar certas figuras ambiguas que tinham tanto de um como de outro”9:.

Ja a questao relativa ao carater real das obrigacoes condominiais é um tema de origem

bem mais recente em nossa literatura. As principais obras de Direito Civil publicadas até a

90 ALMEIDA, Francisco de Paula Lacerda de. Direito das cousas: exposi¢cdo systematica desta parte do direito
civil patrio. Rio de Janeiro: Ribeiro dos Santos, 1908, pp. 107-108; PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das
Coisas. vol. 1. 52 ed. fac-simile. Brasilia: Senado Federal, 2004, pp. 390-413 n°® 120 e s.; AZEVEDO, José
Philadelpho. Destinacéo do immdvel, op. cit., pp. 31-32.

91 NONATO, Orosimbo. Curso de obrigacoes: generalidades, espécies. vol. I. Rio de Janeiro: Forense, 1959, p.
47; LOPES, Miguel Maria de Serpa. Obrigacoes em geral, op. cit., pp. 55-57; SANTOS, Jodo Manuel de
Carvalho. Cédigo Civil brasileiro interpretado: direito das coisas. vol. VIIL. 2. ed. Rio de Janeiro: Freitas
Bastos, 1937, pp. 6-7, art. 544. Cf. também: GOMES, Orlando. Direitos reais, op. cit., pp. 24-25, n° 7.

92 SANFILIPPO, Cesare. Instituzioni di Diritto Romano, op. cit., p. 229, n° 170.

93 DANTAS, Francisco Clementino de San Tiago. O conflito de vizinhanga e sua composicao, op. cit., p. 286, n°®
119.
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década 1960 nao aludiam ao suposto carater real dessas obrigacdes94 e, mesmo nas
monografias dedicadas aos condominios, a questao nao merecia maiores digressoes. Carlos
Maximiliano, por exemplo, fez apenas breve referéncia ao cardter propter rem das
despesas condominiais, ndo propriamente para defender a ambulatoriedade dessas
obrigacoes, mas, antes, para justificar que elas admitiriam a figura do abandono
liberatorio%s. E é curioso notar que o autor sustentava que nem todas as obrigacoes
condominiais ostentariam essa natureza, visto que, para ele, as taxas para o custeio de
benfeitorias aportadas a coisa comum teriam natureza pessoal, e ndo propter rem9. Caio
Mario se mostrou ainda mais alheio ao tema e sequer mencionou o carater real das
obrigacoes condominiais em parte alguma de sua primeira obra consagrada a propriedade

horizontal?7.

A questdo nao era muito diversa na jurisprudéncia. O Supremo Tribunal Federal, a época
em que era ainda competente para apreciar violacoes a legislacao federal, jamais se referiu

ao carater real das contribui¢oes condominiais nos julgados que tratou do assunto9s.

A natureza propter rem das obrigacdes condominiais s6 atraiu a atencao dos juristas
brasileiros a partir de 1964, com a promulgacao da Lei 4.591 sobre “o condominio em
edificacOes e as incorporagdes imobiliarias”® e, mais especificamente, em razao do art. 4°,
paragrafo Gnico. “O adquirente de uma unidade”, afirmava o texto, “responde pelos débitos
do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive multas”. E importante notar que esse
dispositivo ndo estava previsto no anteprojeto elaborado por Caio Méario da Silva Pereira,
que deu origem a referida Lei 4.591'°° — 0 que, mais uma vez, demonstra que o carater
propter rem dessas obrigacoes nao era, até entdo, uma questao de destaque na doutrina

nacional.

94 Cf. Jodo Manuel de Carvalho SANTOS, Cédigo Civil brasileiro interpretado: direito das coisas, op. it., 298-
304, arts. 624-625; LOPES, Miguel Maria de Serpa. Obrigagoes em geral, op. cit., pp. 50-58.

95 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 5. ed. Rio de
Janeiro: Freitas Bastos, 1961, p. 55, n° 43; pp. 213-216, n° 166 e s.

96 Idem, p. 194, n° 151.

97 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Propriedade horizontal. Rio de Janeiro: Forense, 1961, pp. 89-96 e 146-150.
98 STF, Rext 18.786/SP, 22 Turma, 24.07.1951; Rext 23.208/DF, 12 Turma, 25.06.1953; Rext 20.597/SP, 12
Turma, 30.07.1953; Al 15.700/DF, 22 Turma, 06.08.1953; Al 16.701/DF, 12 Turma, 27.05.1954; Rext
21.953/DF, 22 Turma, 24.09.1954; Rext 28.634/DF, 12 Turma, 0410.1956; Rext 40.830/SP, 12 Turma,
06.11.1958; Rext 42.871/DF, 12 Turma, 17.09.1959.

99V., contudo, Eduardo Espinola, que desde antes da promulgacio da lei ja inseria as obrigacoes condominiais
entre as obrigagbes propter rem, atribuindo a estas, todavia, a natureza de direito real in faciendo — Theoria
geral das relacgoes juridicas de obrigagdo, op. cit., pp. 4-13. V. também: MIRANDA, Francisco Cavalcanti
Pontes de. Tratado de direito privado. t. XII. Rio de Janeiro: Borsoi, 1955, pp. 77-79.

100 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Propriedade horizontal, op. cit., p. 213.
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A introducao da ambulatoriedade teve o evidente proposito de facilitar a cobranca das
dividas condominiais, favorecendo, assim, a coletividade de condominos. E esse
mecanismo protetivo foi imediatamente incorporado a tematica das despesas de
condominio, tornando o carater propter rem um elemento distintivo desse tipo de

obrigacao.

A ligacao umbilical entre obrigagdes condominiais e ambulatoriedade foi colocada a prova
como o advento da Lei 7.182 de 1984, que alterou completamente a redacdo do referido
paragrafo tnico do art. 4° da Lei 4.591. Com a reformulacao, o dispositivo passou a prever
que “a alienacao ou transferéncia de direitos de que trata este artigo dependera de prova de

quitacgao das obrigacoes do alienante para com o respectivo condominio”.

A mudanca redacional poderia levar a conclusdao de que o legislador havia suprimido o
carater ambulatério das dividas condominiais — e, a fortiori, seu carater real — que teria
sido, entao, substituido pela formalidade cartorial recém-criadat. Nao foi esse, porém, o
entendimento do Superior Tribunal de Justica que, logo nos primeiros meses de sua
existéncia, reafirmou o arraigado carater propter rem das obrigacdoes condominiais e
declarou que o adquirente do imével continuava responsavel pelos débitos deixados pelo
alienante, mesmo sob a égide da nova legislacao. Essa posicdo foi esbocada no Recurso
Especial n° 1.654/RJ, de 11 de dezembro de 1989, no qual a Corte assentou que a Lei 7.182
ndo teria descaracterizado a natureza propter rem das obrigacoes condominiais, mas, ao
contrario, reforcou-a “na medida em que habilita o condominio a opor-se a transferéncia
da unidade antes de adimplidas as obriga¢oes da unidade para o condominio, em virtude
do que se pode afirmar que a obrigacao ambulat cum domino”™°2. O entendimento foi por

diversas vezes reiterado pela Corte, ao longo dos anos 1990 e 2000193,

Posteriormente, o art. 1.345 do Cbdigo Civil de 2002 retomou, com pequenas alteracoes, a

redacdo original do art. 4°, paragrafo tnico, da Lei 4.591 de 1964 e reintroduziu a

101 FEssa exigéncia de apresentar prova da quitacdo foi, em grande parte, abrandada pela Lei 7.433/85 que
previu, em seu art. 2°, §2° que “Para os fins do disposto no paragrafo Gnico do art. 4° da Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, modificada pela Lei n° 7.182, de 27 de marco de 1984, considerar-se-a prova de quitagao a
declaracdo feita pelo alienante ou seu procurador, sob as penas da Lei, a ser expressamente consignada nos
instrumentos de alienagdo ou de transferéncia de direitos”. Na pratica, a alteracdo fragilizou a regra de
protecdo ao condominio, ao introduzir uma forma simples de burla-la.

102 STJ, REsp 1.654/RJ, 42 Turma, 11.12.1989.

103 STJ, REsp 671.941/RJ, 42 Turma, 28.03.2006; AgRg no Al 617.652/SC, 42 Turma, 03.02.2005; REsp
547.638/RS, 42 Turma, 10.08.2004; REsp 194.481/SP, 42 Turma, 04.02.1999; AgRg no Al 202.740/DF, 32
Turma, 17.12.1998; REsp 67.701/RS, 32 Turma, 20.03.1997; REsp 30.117/RJ, 42 Turma, 08.08.1995; REsp
40.263/RJ, 32 Turma, 30. 06.1994; REsp 6.123/RJ, 32 Turma, 11.12.1990.
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ambulatoriedade das obrigacoes condominiais no plano legal. Isso se deve ao fato de que o
projeto do Cddigo Civil de 2002 é anterior a alteracao introduzida na Lei do condominio
em 1984, de modo que, a época dos trabalhos da Comissao Elaboradora do Codigo, ainda
vigia a antiga redacdo do art. 4°, paragrafo tnico da Lei 4.591. Em todo caso, o novo
diploma civil apenas confirmou o entendimento da jurisprudéncia nacional, que fundada
na natureza propter rem das obrigacdes condominiais, j& vinha mantendo, de forma

constante, a responsabilidade do adquirente pelas dividas condominiais pretéritaso4.

E evidente que, ao responsabilizar o adquirente pelo pagamento das obrigacoes
condominiais deixadas pelo antigo proprietario, o legislador e os tribunais buscavam
resguardar os interesses dos condominios. Resta saber em que medida esse preceito os
favorece. Quais sao, afinal, as funcGes exercidas pela natureza propter rem na solucao
desses conflitos? Podemos elencar trés: a funcao conservatoria, que consiste em evitar que
a alienacao do imovel se torne um estratagema para que o condémino se furte ao
pagamento dos débitos em atraso (2.1); a funcao assecuratoéria, que permite que o imovel
se torne uma garantia ao pagamento da divida (2.2); e a funcao dissolutiva, que oferece ao
condominio um meio para expulsar o condémino devedor e encerrar a relacao entre eles,

evitando, assim, a perpetuacao do estado de inadimplemento (2.3).

3.1. As obrigacoes propter rem condominiais e a funcao conservatéria

A natureza propter rem das obrigacdes condominiais desempenha, por vezes, um papel
preventivo, evitando que o condémino devedor recorra a alienacdo do imével como meio
para dificultar a cobranca de seus débitos. E o que denominados de funcdo

conservatoriat©s das obrigacoes propter rem condominiais.

A experiéncia comum demonstra que a evasao do devedor, bem como o ocultamento ou a
dilapidacao de seu patrimoOnio, estdo entre as maiores dificuldades enfrentadas pelos
credores para obter a satisfacdo de seus créditos. Nao por acaso, as legislacoes civil e
processual preveem diversos instrumentos para combater esse tipo de manobra, tais como

a citagdo por hora certa ou por edital, os institutos da fraude a execucao e da fraude contra

104 Francisco Loureiro sustenta que, independentemente da posi¢ao que se adote acerca da revogacao ou nao do
Titulo I da Lei 4.591/64 (cf. nota 29, supra), o art. 1.345 do Coédigo Civil de 2002 teria derrogado art. 4°,
pardgrafo tnico, daquele diploma: “Se a propria lei explicita que o adquirente responde pelos débitos
anteriores, perde o sentido a prova da quitacdo do débito existente no momento da alienacdo”; LOUREIRO,
Francisco Eduardo. Cédigo Civil comentado, op. cit., p. 1375.

105 A terminologia foi inspirada em GOMES, Orlando. Obrigacdes, op. cit., p. 265-266, n° 166.
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credores, as medidas cautelares e a desconsideracao da personalidade juridica. Todavia,
mesmo esse arcaboucgo protetivo ndo é suficiente para neutralizar todos os expedientes
empregados pelos devedores, de modo que nao sao raras as hipdteses em que um

individuo, mesmo solvente, consegue se furtar ao pagamento de suas dividas.

No caso das obrigacoes condominiais, o principal risco para o condominio estd na
alienacao do imével pelo devedor. Nao fosse pelo carater propter rem, o condémino
poderia embaracar a cobranca das contribuicoes em atraso, bastando, para tanto, que ele
vendesse seu bem e ocultasse o produto da venda. Numa hip6tese mais extrema, o devedor
poderia simplesmente desaparecer do alcance do condominio ap6s receber o preco. E esse
estratagema nao prejudicaria os interesses do adquirente, visto que ele nao responderia

pelas dividas deixadas em aberto°®.

A alienagdo traria um segundo problema para o condominio, desta vez relacionado a
penhora do imével do devedor. O im6vel do condémino devedor representa um bem de
alto valor e razoavel liquidez; dai por que é o alvo preferencial dos condominios no
momento da execucdo da divida. Sucede que a auséncia de responsabilidade do novo
proprietario implicaria que seus bens e, mais especificamente, o imével recém adquirido,
ndo poderiam mais ser empregados para o pagamento das dividas em atraso. Em outras
palavras, a alienagdo se tornaria um meio facil para salvaguardar o imovel, ao privar o
condominio da possibilidade de penhora-lo; o que poderia ser uma saida bastante

tentadora para o proprietario que se vé na iminéncia de ser espoliado de seu bem.

A natureza real atribuida as obrigacoes condominiais e, mais especificamente, o preceito
segundo o qual o novo proprietario responde pelos débitos condominiais em atraso, foi um
meio eficaz encontrado pelo legislador e pelos tribunais para evitar que a alienacdo do

imovel seja utilizada de forma oportunista pelo devedor.

A primeira forma como o carater propter rem evita as manobras evasivas do devedor
ocorre ex post, isto €, apos a transferéncia do imovel sobre o qual impende a divida. Nesse
caso, a responsabilidade do adquirente evita que o condominio seja prejudicado pela

alienacdao, na medida em que continuara a ter, na figura do novo proprietario, alguém

106 ,OPES, Jodo Batista. Condominio, op. cit., p. 122.
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facilmente localizavel e que possui ao menos um bem valioso em seu patrimonio, o proprio

imovel, que pode ser penhorado para o pagamento das dividas condominiais.

E bastante ilustrativa, quanto a esse aspecto, a comparacio entre a o regime especial das
obrigacoes condominiais e os institutos da fraude contra credores e da fraude a
execucdo'?’”. Em comum, todos eles se utilizam de um instrumental semelhante para
proteger credores contra a alienacao dos bens do devedor, pois mantém o bem alienado na
esfera de bens executaveis para a satisfacdo do crédito e permitem que a cobranca
extrapole o patrimonio do devedor original, para atingir também o patriménio do

adquirente do bem?8.

Mas as diferencas entre esses institutos sao igualmente interessantes, porquanto
evidenciam que as regras especiais aplicaveis as dividas condominiais constituem um
sistema reforcado de protecao do credor contra a alienagdo do bem. De fato, as obrigacoes
propter rem condominiais sdo muito mais severas para com o adquirente do imével do que

o regime das fraudes a execucao ou contra credores.

Essa rigidez pode ser notada quanto a dois aspectos. Em primeiro lugar, quanto a extensao
da responsabilidade do adquirente. Enquanto nas fraudes privadas a responsabilidade do
adquirente fica limitada ao bem adquirido, nas obrigacdes propter rem condominiais a
responsabilidade do novo proprietdrio ndo tem qualquer limitacdo, de modo que ele

respondera pelas dividas do alienante com todo o seu patrimonio©9.

Em segundo lugar, quanto as condi¢oes para a responsabilizacdo do novo proprietéario. No
caso da fraude a execucdo ou contra credores, a incursao no patrimoénio do adquirente
exige a presenca de algum dos requisitos previstos em lei, tal como o conhecimento, por

parte do adquirente, do estado de insolvéncia em que se encontrava o alienante; ou a

107 Para uma critica a essa divisdo das fraudes privadas, cf. REINIG, Guilherme Herinque Lima, CARNAUBA,
Daniel Amaral. Consideracdes criticas sobre o instituto da fraude de execuc@o: comentarios ao acérdao do
REsp 956.943/PR. Revista de direito civil contemporaneo. vol. 4. 2014, p. 435.

108 Na verdade, pela legislacdo brasileira, tanto a fraude contra credores quanto a simulagio sao, em regra,
sancionadas pela invalidade, incidindo a anulabilidade na primeira e a nulidade na segunda. Em outras
legislagbes, como a francesa, a sang¢do aplicavel a essas hipodteses é a ineficacia do ato perante terceiros. Cf.
GHESTIN, Jacques, JAMIN, Christophe, BILLIAU, Marc. Les effets du contrat. 3. ed. Paris: LGDJ, 2001, pp.
921-923, n° 859 e s., 933-964, n° 874 e s.; FLOUR, Jacques, AUBERT, Jean-Luc, SAVAUX, Eric. Les
obligations: le rapport d'obligation. vol. I11. 5. ed. Paris: Sirey, 2007, pp. 71-73, nos. 95 € 96. A solucio foi
mantida pela recente reforma do direito francés das obrigagdes — arts. 1.201, 1.202 e 1.341-2 do Codigo Civil
francés apos a reforma.

109 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Cédigo Civil comentado, op. cit., 1375.
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pendéncia de processo de execucdo movido em face do alienante, desde que averbada no
registro do bem. J4 nas obrigacoes propter rem condominiais, a responsabilidade do
adquirente € incondicionada. Basta a mera transferéncia da propriedade para que o novo

proprietario assuma, de plano, a qualidade de devedor.

O tratamento rigoroso dispensado ao adquirente de um imoével pode até parecer injusto.
Mas ele é facilmente compreensivel se atentarmos que a lei esta, na verdade, impondo a ele
o dever de verificar, junto a administracdo do condominio, a existéncia de obrigacoes
condominiais nao-pagas, antes de adquirir bem. Se nao o fizer, assumira os riscos dessa

conduta desidiosatt°.

A protecio ao condominio frente a alienacdo do imovel foi ainda reforcada pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a. Resolvendo uma das lacunas deixadas pela
legislacao, a Corte assentou que o antigo proprietario continua a responder pelas dividas
condominiais nao pagas, mesmo depois da alienacdo do imoével. Esse entendimento foi
adotado pela primeira vez no Recurso Especial n® 7.128/SP, de 13 de agosto de 1991, no
qual a Terceira Turma decidiu que “ainda na vigéncia da primitiva redacao do paragrafo
unico do art. 4° da Lei 4.591/65, a responsabilidade assumida pelo adquirente do bem nao
significava ficasse exonerado o primitivo proprietario”. A tese foi posteriormente

reiterada em diversas decisoes daquele Tribunal®=.

Assim, o condominio poderéa cobrar a divida em atraso tanto do proprietario atual, quanto
do anterior. Isso faz com o regime propter rem das obrigacées condominiais seja um modo
extremamente eficaz de protecao ao condominio: esse mecanismo nao apenas neutraliza os
efeitos nefastos da alienacao do imével, como acaba gerando o efeito inverso ao facilitar a

cobranca da divida. Com a alienacdo, condominio continua a poder cobrar a divida do

10 Quanto a esse ponto, € necessario estabelecer se o adquirente que quita as dividas em atraso tera direito de
regresso contra o alienante. A questdo hé se resolvida pela 6tica da relagdo, no mais das vezes, contratual,
existente entre adquirente e alienante. Certamente, a solu¢do mais adequada é que o contrato preveja qual das
partes arcara com as dividas condominiais em atraso. O problema pode surgir se o0 documento nada dispuser
sobre o assunto e nao houver outra prova de que o adquirente concordou em assumir a divida. Nesse caso, a
divida ha de ser imposta ao alienante. Em primeiro lugar, porque a existéncia de débito condominial sobre o
bem é uma informagao relevante, que deve ser revelada ao adquirente no momento da contratagao, tratando-se
de exemplo de dever pré-contratual de informacao (CC/02, art. 422). E cabe ao devedor, nesse caso, o 6nus de
provar que esse dever de informacao foi devidamente respeitado. Em segundo lugar, porque, nos termos do art.
502 CC/02, o vendedor responde pelos débitos que gravem a coisa até o momento da tradi¢do, salvo disposicao
contratual em contrario. Se o contrato for de natureza gratuita, a solug¢ao ha de se a inversa, tocando a divida ao
adquirente, em razao interpretagdo restritiva que de incidir sobre os negocios benéficos (art. 114 CC/02).

11 STJ, REsp 7.128/SP, 32 Turma, 13.08.1991.

12 STJ, REsp 88.885/RS, 32 Turma, 25.11.1996; REsp 109.638/RS, 32 Turma, 12.05.1997; REsp 138.389/MG,
32 Turma, 04.08.1998.
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antigo proprietario e a penhorar o imédvel e, ainda, passa a ter no novo proprietario mais

um devedor que pode ser chamado ao pagamento.

A funcdo conservatoria das obrigacdes propter rem também atua preventivamente, vale
dizer, antes mesmo da alienacao do imovel. Com efeito, ndo fosse pela transmissibilidade
do passivo condominial, o condomino devedor poderia vender livremente seu imével, sem
experimentar, com isso, qualquer revés em razao das dividas que pesam sobre ele — o que,

mais uma, tornaria a alienacdo uma saida atrativa para o condomino devedor.

A transmissibilidade do passivo condominial ao adquirente contorna esse problema, ao
impor uma sancdo patrimonial ao condémino no momento da venda do imoével. O
comprador, ciente que terd de arcar com as contribuicdbes em atraso, exigird, como
compensacdo, um abatimento equivalente no preco do imével. Do que resulta que o
condémino inadimplente nao conseguira “se livrar” da divida com a venda do imoével: ou
bem, ele quitara a divida antes da alienacao, ou entdo experimentara uma idéntica reducao

do valor que sera obtido com a venda.

Esse mecanismo faz com que o ato de venda do imével seja um momento propicio ao
pagamento das dividas em atraso. Sob certo aspecto, era exatamente esse o propdsito da
reforma promovida pela Lei 7.182 de 1984, que condicionava a alienagdo do imovel a prova

de quitacdo das obrigacoes condominiais.

3.2. As obrigacoes propter rem condominiais e a funcao assecuratoria

A doutrina brasileira frequentemente atribui as obrigacGes propter rem uma suposta
natureza “hibrida” ou “mista”, a meio caminho entre os direitos reais e os direitos
obrigacionais3. De forma emblematica, Silvio Venosa afirma que “a intima relacao da
obrigacao propter rem com os direitos reais significa um elemento a mais a prépria nocao
de direito real. Nos direitos reais em geral, existe a oponibilidade desse direito contra todos
erga omnes. O direito real deve ser conhecido e respeitado por todos. A obrigacao propter
rem ¢ a particularizacao desse principio; determinada pessoa, em face de certo direito real,

esta ‘obrigada’, juridicamente falando, mas essa obrigacdo materializa-se e mostra-se

13 Cf. GONCALVES, Carlos Roberto. Teoria geral das obrigagdes, op. cit., pp. 26-27; CARNACCHIONI, Daniel
Eduardo. Teoria geral das obrigagées e dos contratos, op. cit., pp. 96; CHAVES, Cristiano, ROSENVALD,
Nelson. Obrigacoes, op. cit., pp. 97-98.
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diferente daquela chamada ‘obrigacdo passiva universal’, de todo direito real, porque diz

respeito a um Unico sujeito, apresentando todos os caracteristicos de uma obrigagao” 4.

Feita nesses termos, a comparacgdo entre obrigacdo propter rem e direito real torna-se
pouco esclarecedora. Se a obrigacdo propter rem nao representa uma ‘obrigacdo passiva
universal’, ‘diz respeito a um tnico sujeito’ e apresenta ‘todos os caracteristicos de uma
obrigacao’, entdo a obrigacdo propter rem nao tem paralelo algum com os direitos reais e
inexistird qualquer motivo para considera-la um conceito misto. E a dificuldade é
insuperavel, porquanto os autores comparam uma posicao juridica positiva (o direito real
do titular) com uma posicao juridica negativa (o débito do devedor da obrigagdo propter
rem), restando evidente que esses dois conceitos ndo guardam qualquer semelhanca a

permitir analogias.

A comparacdo entre direitos reais e obrigacoes propter rem s6 é possivel quando ambas
sdo analisadas sob seu aspecto ativo. Confrontam-se, entdo, dois direitos subjetivos, do
credor propter rem e do titular do direito real. E sob essa perspectiva que podemos
enxergar a verdadeira similitude entre os dois conceitos. As obrigacées condominiais
propter rem podem ser consideradas um conceito “misto” na medida em que concedem ao
credor um acesso privilegiado ao bem onerado, se aproximando, assim, da natureza

juridica de um tipo especifico de direitos reais: os direitos reais de garantia.

Abarcando a hipoteca, o penhor, a anticrese e, para alguns, a propriedade fiduciaria®s, os
direitos reais de garantia sdo aqueles que conferem ao seu titular a pretensao de obter o
pagamento de uma divida com o valor ou renda de um bem aplicado exclusivamente para a
sua satisfacao®. “Sua funcao”, explica Orlando Gomes, “é garantir ao credor o recebimento
da divida, por estar vinculado determinado bem ao seu pagamento”, de sorte que o direito

do credor “concentra-se sobre determinado elemento patrimonial do devedor”.

Ora, o carater propter rem, atribuido as obrigacoes condominiais, cumpre essa mesma
funcdo assecuratoria, transformando o imoével numa garantia real ao pagamento dos

débitos condominiais. O proprio Superior Tribunal de Justica ja4 admitiu que a despesa

14 VENOSA, Silvio de Salvo. Teoria geral das obrigagées e teoria geral dos contratos, op. cit., pp. 60-62.

15 CHAVES, Cristiano, ROSENVALD, Nelson. Reais, op. cit., p. 737, GOMES, Orlando. Direitos reais. op. cit.,
Pp- 386-390, n° 246.

16 RODRIGUES, Silvio. Direito das coisas, op. cit., p. 335, n® 202.

17 GOMES, Orlando. Direitos reais, op. cit., p. 378, n° 239.
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condominial “qualifica-se como obrigacdo propter rem, sendo, portanto, garantida pelo

proprio imével que deu origem a divida™8,

Isso pode ser melhor visualizado se atentarmos que as obriga¢des condominiais, a exemplo
do que ocorre com os direitos reais de garantia, ostentam mecanismos que concedem ao

credor um direito de sequela e de preferéncia sobre o imé6vel no qual pende a divida.
3.2.1. As obrigacoes propter rem condominiais e o direito de sequela

Um elemento distintivo das obrigacdes condominiais com relagdes as demais espécies de
obrigacao diz respeito ao método de determinacdo do devedor. Em regra, a definicdo dos
polos da relacdo obrigacional é feita por meio de um critério exclusivamente pessoal. Sabe-
se, de antemao, quem sao os sujeitos ativo e passivo do liame: Pedro é o devedor da
obrigacao de pagar quinhentos reais a José. E os dois envolvidos assim permanecerao, até
o efetivo adimplemento da obrigacdo. A alteracao desse quadro s6 ocorrera por via de

excecao, observadas as regras de cessao e sucessao das obrigacoes.

E justamente essa determinacio pessoal que é posta em xeque por meio da obrigacio
propter rem condominiais. Este conceito se contrapde a obrigacao pessoal porque nele é a
coisa que determina o sujeito passivo da obrigacdo. Nao é Pedro quem deve pagar as taxas
condominiais, mas sim o proprietario do bem, seja ele Pedro, Paulo ou Antonio. O carater
propter rem atribuido as dividas condominiais implica, portanto, que esta obrigacao

dispoe de um método real de determinacdo do devedor.

E é nesse ponto que podemos apontar uma primeira semelhanca entre direitos reais e
obrigacoes propter rem condominiais: ambos conferem ao titular um direito de sequela

sobre o bem em apreco.

Elencada como caracteristica tipica dos direitos reais, a sequela implica que esses direitos
aderem a coisa que lhes serve de objeto, acompanhando-a em suas diferentes alteracoes
subjetivas. Assim, pouco importa que o bem tenha sido cedido a terceiros, usurpado ou

transferido por sucessivas vezes: o titular do direito real sempre podera exercer seu poder

u8 STJ, REsp 1.297.672/SP, 32 Turma, 24.09.2013. Cf. também: REsp 150.379/MG, 42 Turma, 24.11.1997;
REsp 1.092.605/SP, 32 Turma, 01.08.2011; AgInt no Ag em REsp 890.657/SP, 32 Turma, 13.09.2016.
19 STJ, REsp 6.123/RJ, 32 Turma, 11.12.1990. GOMES, Orlando. Obrigacgdes, op. cit., p. 30, n° 17.
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sobre a coisa esteja ela nas maos de que for, de sorte que o atual detentor tera de suportar
o exercicio do direito real em questdo®°. A similitude com as obrigacdes propter rem
condominiais €, aqui, manifesta. Por for¢a do critério real de determinacao do devedor, o
débito condominial fica atrelado ao bem e, assim, ainda que tenham havido diversas
alienacoes, o credor condominial podera exigir que o atual proprietario cumpra a prestacao

devida.

A afinidade entres os conceitos fica ainda mais evidente se tomarmos como referéncia dos
direitos reais de garantia, notadamente, o penhor e a hipoteca. No caso especifico dos
direitos reais de garantia, a sequela implica que o “bem dado em garantia fica sujeito, por
vinculo real, ao cumprimento da obrigacdo” (art. 1.419 do Codigo Civil). Assim, o titular do
direito real de garantia podera penhora a coisa para a satisfacao do crédito, mesmo que

atual proprietario nao seja o individuo que a ofereceu em garantia inicialmente.

Ora, nao é exatamente essa mesma logica que se aplica as obrigacoes condominiais propter
rem'2? Uma das vantagens oferecidas pela natureza propter rem ao credor condominial é,
precisamente, a certeza de que ele podera recorrer a penhora do imével para a satisfacao

de seu crédito, ainda que o bem tenha sido alienado pelo devedor originario.

E bem verdade que, nas obrigacdes propter rem condominiais, o adquirente passa a ser
devedor da obrigacao, respondendo por ela com todo o seu patriménio. Ja nos direitos
reais de garantia, a transmissao do bem nao alterard o débito (Schuld) da obrigagdo: o

adquirente nao passa a ser devedor da obrigacdo pelo simples fato de ter se tornado

120 GOMES, Orlando. Direitos reais, op. cit., p. 19, n® 4; NORONHA, Fernando. Direito das obrigacoes, op cit.,
pp- 310-312; RODRIGUES, Silvio. Direito das coisas, op. cit., p. 7, n° 3.

121 Cf, o sistema coerente de Samuel Ginossar, que coloca lado a lado os direitos reais sobre coisa alheia e os
créditos propter rem. Iconoclasta, o autor desconstréi a tradicional distingdo entre os direitos reais e os
direitos pessoais, reerguendo-a a partir das nogoes de crédito e débito. O ponto de partida da teoria é que a
propriedade nao é um direito real, mas sim uma relagio de atribuigao entre sujeito e objeto, em razao da qual
uma coisa (mesmo uma coisa incorpoérea, como um crédito) pertence a alguém. Do outro lado desse modelo
estaria a nogdo de crédito que, na visdo do autor, abrange tanto os direitos reais sobre coisa alheia, quanto os
direitos pessoais. Ambos se assemelhariam na medida em que representam direitos relativos, que vinculam seu
titular (o credor) a propriedade alheia. Diferenciam-se, contudo, quanto a estrutura do vinculo: os primeiros
obrigam pessoalmente o devedor, submetendo todo seu patrimonio, indistintamente considerado. Ja os
segundos vinculam apenas a coisa gravada, conferindo, em compensac¢do, um direito de preferéncia ao credor
real. As obrigacoes reais e pessoais nada mais seriam do que o reflexo dessa distingdo, quando analisados os
direitos de crédito pelo seu polo passivo. A todo direito real de crédito corresponderia uma obrigacao real
(propter rem) do devedor, enquanto a todo direito pessoal de crédito corresponderia uma obrigacao pessoal
GINOSSAR, Samuel. Droit réel, propriété et créance: élaboration dun systéme rationnel des droits
patrimoniaux. Paris: LGDJ, 1960 p. 87-133.
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proprietario do bem que lhe serve de garantia’22. Todavia, ele assumira a responsabilidade
(Haftung) pelo descumprimento da obrigacao, visto que seu bem podera ser penhorado

para a satisfacao do credor23.

Mas a pratica revela o quanto essa sutilidade técnica é irrisoria. Do lado dos direitos reais
de garantia, a inica forma do atual proprietario evitar a espoliacdo é quitando a divida
alheia. Do lado das obrigacoes condominiais, caso o novo proprietario se recuse a pegar o
débito em atraso, o condominio, no mais das vezes, optara por penhorar o imével, por ser
este um bem de alto valor e razoavel liquidez. O resultado da 6pera é exatamente o mesmo
em ambos os casos: ou o atual proprietario paga a divida contraida pelo anterior, ou

perdera seu bem em favor do credor.

Essa semelhanca entre obrigacdes reais e direitos reais de garantia nao é fortuita. De fato,
tanto os direitos reais de garantia, quanto obrigacdo propter rem, obedecem a uma logica
que nos foi relegada pela tradicdo romana. Os romanos distinguiam a obligatio personae
da obligatio rei'24. Na primeira, se descumprida a prestacao (debitum) pelo devedor, quem
responderia (obligatio) pelo inadimplemento era um individuo, quer o proprio devedor da
prestagao, quer um terceiro designado responsavel, tal como o fiador. Em outras palavras,
era uma pessoa quem estava de fato ligada ao credor, sujeitando seu corpo ou seu
patrimonio ao arbitrio deste, para sua satisfacdo. De outro lado, na obligatio rei a san¢ao
pelo inadimplemento recairia sobre uma coisa. E o que acontecia, por exemplo, com a

hipoteca ou o penhor, nas quais o bem dado em garantia sofreria o poder do credor em

122 Todavia, o art. 303 CC/02 prevé uma regra que facilita a transmissao da divida para o adquirente do imével
hipotecado

123 Partindo de estrutura dualista da relacao obrigacional, Fabio Konder Comparato demonstra que, em ambos
os casos, teremos uma obrigacdo caracterizada pela ‘responsabilidade real’ (engagement réel): “na
responsabilidade pessoal é, em principio, o patriménio do devedor, em seu todo, compreendendo seus bens
moéveis ou imoéveis, sua capacidade de aquisi¢do, sua induastria e sua boa conduta, em uma palavra, sua
personalidade patrimonial que garante o pagamento da divida. Na responsabilidade real, ao contrario, o credor
se apega, para a garantia de seu crédito, a coisas determinadas e, sob esse ponto de vista, a obrigagio se
encontra nitidamente destacada da pessoa do devedor”, COMPARATO, Fabio Konder. Essai d’analyse dualiste
de l'obligation en droit privé. Paris : Dalloz, 1964, p. 76.

124 BISCARDI, Arnaldo. Obligatio personae et obligatio rei dans l'histoire du droit romain. Revue d’histoire du
droit. vol. 70. 1992, pp. 187-196.
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caso de inadimplemento?25, bem como nas a¢des noxais e de pauperie, visto que, uma vez
exercido o abandono noxal por parte do dominus, o escravo ou animal que haviam

provocado o dano responderiam perante a vitima*2¢.

3.2.2. As obrigacoes propter rem condominiais e o direito de preferéncia

A essa aproximacao entre as obrigacoes propter rem e os direitos reais de garantia, os mais
tradicionalistas certamente responderiam que a semelhanca é meramente verbal, tendo em
vista que o direito real também se caracteriza pela preferéncia, elemento que inexistiria na
obrigacao propter rem condominal. E a tanto, retrucariamos que esse carater pode ser

igualmente encontrado na obrigacao em questao.

Prevista nos arts. 96127 e 1.422 do Codigo Civil:28, a preferéncia implica que o titular do
direito real de garantia terA um acesso privilegiado ao bem gravado, em caso de
concorréncia com os demais credores do devedor comum. A coisa objeto do direito real de
garantia encontra-se previamente afetada ao credor real e, caso necesséario, sera liquidada

prioritariamente em seu beneficio!29.

Sucede que os credores condominiais também gozam desta prerrogativa. Ainda que nao
haja dispositivo legal expresso concedendo aos condominios preferéncia sobre o imével, o

Superior Tribunal de Justica instituiu progressivamente esse tipo de privilégio,

125 Call. 1, cognit., D. 50, 4, 14, 2: “A reparacdo das estradas e as contribui¢oes dos prédios nao sao encargos das
pessoas, mas dos lugares”; Pap. Just. 2, de const., D. 39, 4, 7: “Tratando-se do pagamento de tributos
(vectigal), sdo os prédios, e ndo as pessoas, que serao demandados, portanto seus possuidores devem pagar o
tributo acumulado no passado e por essa razio estes terao uma acdo fundada na venda, caso desconhecessem a
existéncia do débito”; Ulp. 73, ad ed., D. 20, 1, 10: “Se o devedor obrigar seus bens em penhor a duas pessoas
simultaneamente, de sorte que estejam obrigados por inteiro a cada uma delas, elas duas poderao se servir da
acdo Serviana contra terceiros. [...] Se foi acordado que os bens estariam obrigados por partes, competird uma
actio utilis entre elas mesmas e também contra terceiros, em razao da qual cada uma tomaré posse da metade”;
Just., p.p., C. 7, 39, 9, 2 (de 528 d.C.) — tratando da oposi¢ao da excecdo de usucapido em face do proprietario
ou do credor hipotecario: “Mas se alguém tenha deixado de possuir a coisa cujo dono, ou aquele que a tinha por
obrigada [em hipoteca] foi repelido pela excegio [de prescricao], mandamos que ndo prestes o mencionado
auxilio legal indiscriminadamente, senfo com ponderacio e moderada distin¢cdo, de sorte que se
verdadeiramente a tiver a coisa de boa-fé desde o principio podera gozar de tal auxilio, mas se a obteve de ma-
fé, seja considerado indigno”; Ulp. 17, ad ed., D. 8, 5, 6, 2: “Escreve Labedo que nesta servidao néo é a pessoa
quem deve, mas a coisa, e que consequentemente € licito que o dono abandone a coisa”.

126 BISCARDI, Arnaldo. Obligatio personae et obligatio rei dans Uhistoire du droit romain, op. cit., pp. 194-
195.

127 “Art. 961. O crédito real prefere ao pessoal de qualquer espécie; o crédito pessoal privilegiado, ao simples; e
o privilégio especial, ao geral”.

128 “Art, 1.422. O credor hipotecario e o pignoraticio tém o direito de [...] preferir, no pagamento, a outros
credores, observada, quanto a hipoteca, a prioridade no registro”.

129 Cf. GOMES, Orlando. Direitos reais, op. cit., p. 378, n° 239; NORONHA, Fernando. Direito das obrigacées,
op. cit., pp. 310-312; CARNACCHIONI, Daniel Eduardo. Curso de direito civil: direitos reais. Sao Paulo: RT,
2014, p. 18; GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das coisas, op. cit., pp. 540-541.
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aproveitando-se do estado de indefinicdo em torno do conceito do conceito de obrigacao
propter rem. Havendo concurso entre credores, o imével que deu origem a divida atendera
preferencialmente aos interesses do credor condominial, conforme se pode extrair de

alguns entendimentos consolidados pela jurisprudéncia.

O primeiro deles diz respeito aos casos de constricao judicial do imovel, realizada em favor
de outros credores do condémino inadimplente. O Superior Tribunal de Justica assentou
que “o crédito relativo a cotas condominiais constitui um 6nus relativo ao préprio bem,
assim, por tratar-se de obrigacdo propter rem, prefere ao crédito quirografario
anteriormente garantido por arresto”s°. Nesse sentido, se o bem for levado a hasta ptiblica
para o pagamento de dividas estranhas ao condominio, este tera prioridade sobre o valor
obtido com a arrematacdo, cabendo ao magistrado determinar a separacao de montante
capaz de satisfazer os créditos do condominiais antes de destinar o preco aos demais

credores.

Quanto a esse ponto, é importante notar que o entendimento inicialmente encampado pelo
Superior Tribunal era distinto: ao invés de conceder prioridade ao condominio no produto
da alienacdo, a corte entendia que o proprio arrematante do imovel seria responsavel pelo
pagamento dos débitos condominiais em atraso, ainda que tal informacao nao constasse
expressamente do edital's. Haveria, nesse sentido, ndo propriamente uma preferéncia do
crédito condominial, mas, antes, uma simples aplicacio da ambulatoriedade dessas
obrigacoes, que passariam a incidir sobre seu novo proprietario — o arrematante — que, em

contrapartida, teria direito de regresso contra o antigo proprietarios2,

Essa posicao foi gradualmente superada pelo Superior Tribunal. Em 2006, a Corte deu
razao ao pedido do arrematante de um imoével, que pretendia que parte do prego pago por
ele fosse destinada, ndo ao exequente, mas a quitacdo das dividas condominiais que
pesavam sobre o imével, tendo em vista que o edital do leilao nao previa a existéncia desse

encargo®33. O entendimento foi reafirmado pelo Tribunal em 2010, sob o argumento que a

130 STJ, RMS. 23.822/RJ, 32 Turma, 03.04.2008.

131 STJ, EDcl no REsp 1.280.332/SP, 32 Turma, 13.08.2013; AgRg no Ag em REsp 52.681/RS, 32 Turma,
16.02.2012; REsp 1.044.890 /RS, 32 Turma, 20.05.2011; REsp 659.584/SP, 42 Turma, 04.04.2006; AgRg no
REsp 682.664/RS, 32 Turma, 18.08.2005; REsp 400.997/SP, 32 Turma, 06.04.2004; REsp 506.183/RJ, 42
Turma, 02.12.2003.

132 STJ, AgRg no AgRg no Al 775.421/SP, 32 Turma, 03.12.2007. O tribunal assentou, contudo, que o
arrematante nio teria direito de regresso em face do exequente: REsp 118.876/RJ, 42 Turma, 03.11.1998.

133 STJ, REsp 540.025/RJ, 32 Turma, 14.03.2006. Cf. também: REsp 118.876/RJ, cit.; EDcl no REsp
1.044.890/RS, 32 Turma, 02.12.2010.
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responsabilizacio do arrematante pelas dividas condominiais nao previstas no edital seria
“incompativel com os principios da seguranca juridica e da protecao da confianca”s34. Em
outro precedente, os magistrados ressaltaram que a transferéncia automatica da divida ao
arrematante poderia inviabilizar os leildes judiciais, notadamente nas situa¢ées em que o
montante do débito condominial supera o valor imé6vel: “nenhum licitante tera interesse
em arrematar o bem, criando-se uma espiral infinita de crescimento do débito

[condominial]”, que prejudicaria o proprio condominio?ss.

A solucao encontrada pela Corte foi aplicar as dividas condominiais o mesmo sistema de
“sub-rogacao real”3¢ previsto para as dividas tributarias's7: salvo disposicao expressa em
contrario no edital'38, o arrematante nao respondera pelas dividas condominiais pendentes
sobre o imovel39, de modo que o preco obtido com o leildo do imével passara a responder

pelo pagamento das dividas de condominio*4°.

Esse entendimento foi recentemente consolidado pelo Codigo de Processo Civil de 2015. O
artigo 908, paragrafo primeiro, do novo diploma determina que, em caso de alienagio
judicial, “os créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-

rogam-se sobre o respectivo preco”.

134 STJ, REsp 1.092.605/SP, 32 Turma, 28.06.2011; cf. também: REsp 865.462/RJ, 32 Turma, 28.02.2012.

135 STJ, REsp 1.299.081/SP, 32 Turma, 18.11.2012.

136 STJ, AgInt no Ag no REsp 890.657/SP, 32 Turma, 13.09.2016; AgInt no Ag no REsp 1.582.933/SP, 32
Turma, 14.06.2016; AgRg nos EDcl no REsp 1.410.008/SP, 42 Turma, 04.02.2016; AgRg no REsp
1.098.223/RS, 42 Turma, 20.10.2015; AgRg no Ag em REsp 610.546/RJ, 32 Turma, 01.09.2015; AgRg no Ag
em REsp 276.143, 42 Turma, 04.08.2015; REsp 1.456.150/RJ, 42 Turma, 03.03.2015; AgRg no REsp
1.357.974/SP, 32 Turma, 02.12.2014; REsp 1.297.672/SP, 32 Turma, 24.09.2013. Evidentemente, 0 mesmo se
aplica nas situacoes em que o edital prevé que o arrematante ndo sera responsavel pelo pagamento dos débitos
condominiais em atraso: AgRg no REsp 1.257.987/RS, 42 Turma, 20.10.2015; REsp 1.299.081/SP, 32 Turma,
18.11.2012.

137 Art. 130, p. Unico, CTN. De forma particularmente didética, cf. STJ, REsp 1.179.056/MG, 22 Turma,
07.10.2010; REsp 905.208/SP, 32 Turma, 18.10.2007.

138 Para precedentes em que o edital previa, expressamente, que o arrematante seria responsavel pelos débitos
condominiais: STJ, AgRg no Ag em REsp 745.772/SP, 32 Turma, 05.11.2015; AgRg no Ag em REsp
227.546/DF, 42 Turma, 18.08.2015; REsp 1.114.111/RJ, 32 Turma, 20.10.2009.

139 Francisco Loureiro sustenta, todavia, que o arrematante deveria responder pelo passivo condominial nos
casos em que, por qualquer razdo, o condominio foi impedido de exercer seu direito de preferéncia sobre o
preco obtido na hasta, Cédigo Civil comentado, op. cit., p. 1376.

140 Mauricio Bunazar (Obrigacgdo propter rem, op. cit., pp. 147-150) critica essa posi¢do da jurisprudéncia, por
entender que a solugdo para os casos em que a divida condominial ndo estava prevista no edital seria “tornar a
arrematacdo sem efeito”, conforme estabelecia o art. 694, §1°, III, CPC/73 (equivalente ao art. 903, §5°, L.
CPC/15). Vale notar, contudo, que os referidos dispositivos processuais mencionam os “6nus reais”, e ndo as
dividas condominiais, termos que, segundo o entendimento sustentado pelo préprio autor, teriam conotagoes
distintas (sobre o uso dessa expressao pelos CC/02 e CPC/15, cf. supra).
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Por outro lado, o Superior Tribunal estabeleceu que a regra em questao nao se aplica aos
casos de adjudicacdo do imovel4t. Tal como a arrematacdo, a adjudicacdo é uma
modalidade de alienacdo judicial do imo6vel do devedor. Porém, diferentemente desta, na
adjudicaciio, ndo h4 pagamento de preco. E o proprio exequente que recebe o imével como

forma de pagamento, total ou parcial, de seu crédito.

Ocorre que, como nao ha preco pago, consequentemente, serd impossivel garantir ao
condominio a preferéncia no produto da alienacdo42. Dai porque o Superior Tribunal
assentou que o adjudicante “responde pelos encargos condominiais incidentes sobre o
imovel adjudicado, tendo em vista a natureza propter rem das cotas condominiais™43. E se
o débito condominial nao for pago pelo adjudicante, o condominio podera promover uma
segunda alienacao judicial do imovel, desta vez para satisfacdo de seus créditos. Em outras
palavras, enquanto a garantia nao for executada em favor do credor condominial, a

obrigacao condominial continuaré atrelada ao imével.

Disto resulta que, nos casos de concorréncia entre credores e credores propter rem, o
imovel servira primeiramente para a satisfacao destes tltimos, quer pela via da preferéncia
dada ao credor propter rem no produto da arrematacdo do bem; quer pela via da

transferéncia do 6nus ao adjudicatéario.

O privilégio das obrigacdes propter rem é de tal forma manifesto que nossa jurisprudéncia
entende, de forma pacifica, que o condominio tem preferéncia até mesmo quando concorre

com o credor titular de garantia real sobre o imovel.

Esse posicionamento foi firmado pela primeira vez pelo Superior Tribunal de Justiga no
Recurso Especial n® 208.896/RS, de 07 de novembro de 200244, Na hipotese, um credor
hipotecéario havia intervindo na execucdo proposta pelo condominio em face de um
condémino inadimplente, para exigir que a preferéncia de seu crédito hipotecario fosse

respeitada, em caso de alienacdo do imovel. A Corte rejeitou a tese, ao assentar que “as

141 STJ, REsp 1.186.373/MS, 42 Turma, 24.03.2015. Cf. também: REsp 426.861/PR, 42 Turma, 18.06.2002.

142 f; evidente, nesse sentido, a deficiéncia de redacdio do art. 907, §1° CPC/15, o qual estabelece que os créditos
propter rem sub-rogam-se no preco “no caso de adjudicacao ou alienagio”. Na verdade, nas adjudicagoes, ndo
h4 pagamento de preco a permitir a sub-rogac¢do. A tnica alternativa a questdo é impor ao adjudicante o dever
de quitar os débitos propter rem.

143 STJ, REsp 829.312/RS, 42 Turma, 30.05.2006. Esse entendimento, mais uma vez, foi inspirado no sistema
adotado para as dividas tributérias: REsp 1.179.056/MG, 22 Turma, 07.10.2010; REsp 905.208/SP, 32 Turma,
18.10.2007.

144 STJ, REsp 208.896/RS, 32 Turma, 07.11.2002.
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quotas de condominio dizem respeito a conservacdo do imovel, sendo indispensaveis a
integridade do proéprio crédito hipotecario, inevitavelmente depreciado se a garantia
perder parte do seu valor”, e que, por esse viés, a prioridade havia de ser conferida ao

crédito do condominio.

Depois de reiteradas decisoes'4s, a posicao foi consolidada na Simula 478 daquela Corte,
nos termos da qual “na execucdo de crédito relativo a cotas condominiais, este tem
preferéncia sobre o hipotecario”. Com o perddao do trocadilho, isso implica fazer da
obrigacao propter rem condominial mais real do que a realeza, perseguindo a coisa e

preferindo, inclusive, aos direitos reais de garantia.

O Superior Tribunal também aplicou a hipoteca a regra acerca da adjudicagdo, ao
estabelecer que, nos casos de adjudicacao do imével por parte do credor hipotecario, este

passara a responder pelas dividas condominiais em atraso4¢.

A sistematica aplicavel as dividas garantidas por alienacao fiduciaria do imé6vel é um pouco
distinta, visto que, nesse caso, ocorrendo o inadimplemento, cabera ao proprio credor
promover o leildo extrajudicial do bem dado em garantia. Com o intuito de resguardar os
interesses do condominio quando da realizacao da hasta, a Lei 9.514/97, que regulamenta
a alienacao fiduciaria de bens imdveis, estabelece, em seu art. 27, paragrafo 2°, que o lance
minimo para a arrematacdo deve ser capaz de satisfazer, entre outras despesas, as

contribui¢des condominiais em atraso.

O problema surge nas hipoteses em que esse lance minimo nao é atingido mesmo apoés a
realizacao de um segundo leilao. Nesse caso, a Lei 9.514/97 determina que o bem sera
alienado pelo maior lance e considera extinta a obrigacao contratual que pesava sobre

devedor'47. Uma vez que o pre¢o nao é capaz de saldar todos os débitos do fiduciante, sera

45 STJ, AgRg no Ag em REsp 305.214/SP, 32 Turma, 20.11.2014; AgRg no Ag 1.382.719/SP, 42 Turma,
18.08.2011; REsp 511.003, 42 Turma, 18.05.2010; AgRg no AgRg no Ag 1.115.989/SP, 42 Turma, 17.12.20009;
AgRg no Ag 1.085.775/RS, 32 Turma, 19.05.2009; AgRg no REsp 856.350/PR, 32 Turma, 14.04.2009; AgRg no
Ag 863.603/RJ, 32 Turma, 18.11.2008; AgRg no REsp 698.105/RJ, 32 Turma, 16.10.2008; AgRg no Ag
863.603/RJ, 32 Turma, 18.11.2008; AgRg no REsp 773.285/RJ, 32 Turma, 03.12.2007; REsp 654.651/SP, 42
Turma, 19.04.2007; REsp 540.025/RJ, 32 Turma, 14.03.2006; AgRg no Ag 680.183/RS, 42 Turma,
13.09.2005; REsp 605.056/SP, 32 Turma, 13.09.2005; REsp 315.963/RJ, 62 Turma, 19.10.2004; REsp
469.915/RJ, 32 Turma, 28.09.2004.

146 STJ, REsp 671.941/RJ, 42 Turma, 28.03.2006; REsp 547.638/RS, 42 Turma, 10.08.2004; REsp 67.701/RS,
32 Turma, 20.05.1997.

147 Lei 9.514/97, art. 27, §5°.
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necessario indagar quem tera preferéncia sobre o produto do leildo extrajudicial: o

condominio ou o credor fiduciario?

E bem verdade que a atual redaciio do art. 1.368-B, paragrafo tinico, Cédigo Civil, o qual
determina que o credor fiduciario “passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a
propriedade e a posse, taxas, despesas condominiais e quaisquer outros encargos,
tributarios ou nao, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a partir da data em que vier
a ser imitido na posse direta do bem”, poderia levar a conclusdo que o credor fiduciario
jamais sera responsabilizado pelas dividas condominiais anteriores a sua imissdao na posse.
O mesmo se diga do art. 27, paragrafo 8°, da referida Lei 9.514/97, segundo o qual o
devedor fiduciante responde pelos “impostos, taxas, contribui¢oes condominiais e
quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imoével [...] até a data
em que o fiduciario vier a ser imitido na posse”. Por essa perspectiva, o credor fiduciario
receberia o imovel livre de qualquer 6nus e poderia empregar o produto do leilao
prioritariamente para a satisfacdo de seus proprios créditos, nao havendo, nesse sentido,

preferéncia em favor do condominio ou do Fisco.

Mas essa interpretacao deve rechacada. Na verdade, tanto o art. 1.368-B do Diploma Civil,
quanto o art. 27, paragrafo 8° da Lei 9.514/97 apenas implicam que o credor fiduciario nao
pode ser cobrado pelas dividas tributarias e condominiais enquanto perdurar a relagao de
fidacia, visto que, durante esse periodo, é o fiduciante quem responde por tais encargos4s.
Todavia, tao logo o fiduciario consolide a propriedade plena em suas maos e se imita na
posse do imovel, a relacao fiduciaria desaparece, de modo que o fiduciario assume, como
qualquer proprietario comum, a posicdo de devedor das obrigacoes que oneram o
imo6vel49. O proprio art. 1.368-B do Codigo Civil afirma que, a partir da data em que vier a
ser imitido na posse do bem, o credor fiduciario passa a responder por todos encargos
“incidentes sobre o bem objeto da garantia” — expressao que, evidentemente, abrange as

dividas ja vencidas's®

148 Vale lembrar que, antes da introducao do art. 1.368-B no Cddigo Civil em 2014, ocorrida em 2014, muitos
tribunais consideravam que o credor fiduciario seria responsavel pelos débitos condominiais mesmo durante a
vigéncia da garantia: STJ, AgRg no Al 792.138/RJ, 32 Turma 09.06.2009.

149 Cf. STJ, REsp 827.085/SP, 42 Turma, 04.05.2006: no julgado, que é anterior ao advento do art. 1.368-B do
Cddigo Civil de 2002, o tribunal considerou que, uma vez consolidada a propriedade plena nas maos do credor
fiduciério, ele se torna responsavel pelos débitos condominiais em atraso, mesmo que nao tenha ainda se
imitido na posse do imével.

150 Contra: CASTRO, Jodo Mendes de Oliveira et al. Temas polémicos de alienacdo fiduciaria em garantia: a
responsabilidade do credor fiduciario por obrigacoes propter rem. Revista de direito bancario e do mercado
de capitais. vol. 74. 2016, pp. 175-202.
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O credor fiduciério, na qualidade responsavel pelo pagamento débitos, terd entdo duas
opgdes: ou bem, ele concorda em destinar o produto do leildo extrajudicial para o
pagamento integral das dividas tributarias e condominiais; ou entdo esse passivo sera
automaticamente transmitido ao arrematante do imével, visto que, por se tratar de
alienacdo privada, ndo hi garantia estatal contra os encargos tributarios e condominiais
que pesam sobre o imovel, tal como ocorre nas hastas publicas’s.. E o arrematante,
certamente, tomara em conta os débitos que ira assumir, antes de ofertar seu lance,

fazendo com que a divida seja suportada pelo fiduciario, ainda que por via indireta.

Em todo caso, é fato que a preferéncia do crédito condominial permanece, mesmo em
concorréncia com créditos garantidos por hipoteca ou alienacao fiduciaria. Ha apenas uma
excecdo a preferéncia concedida pela jurisprudéncia aos créditos propter rem
condominiais: os tributos incidentes sobre o imoével. O art. 186, caput, do Codigo
Tributario Nacional determina que “crédito tributario prefere a qualquer outro, seja qual
for sua natureza ou o tempo de sua constituicao”. Por essa razdo, o Superior Tribunal
assentou que crédito tributario tem preferéncia sobre o condominial, assistindo ao Fisco

prioridade nos valores obtidos com a alienagao do imével do devedor's2.

3.3. As obrigacoes propter rem condominiais e a funcao dissolutiva

O caréter real das obrigacoes condominiais é o fundamento frequentemente utilizado pelos
tribunais para permitir a penhora do imével do condémino devedor. “O condémino”,
afirmou o Superior Tribunal de Justica ja 1989, “em face da obrigacdo propter rem, pode
ter sua unidade penhorada para satisfazer execucdo movida contra o condominio”s3. Essa
méxima é particularmente importante quando o bem esta gravado por clausula de
impenhorabilidade's4, ou quando o imovel, por servir de moradia ao devedor, constitui seu

bem de familiass. Nesse tipo de situacdo, consolidou-se o entendimento que as obrigacoes

151 Justamente por ndo ser aplicavel o regime dos leildes judiciais as hastas privadas, a transferéncia dos débitos
condominiais ao arrematante do imével ocorrera ainda que ele nao tenha sido informado sobre a divida. Nessa
hipdtese, o alienante pode ser responsabilizado contratualmente perante o arrematante, com fundamento no
art. 502 CC/02 e na violacdo do dever pré-contratual de informacao (art. 422).

152 STJ, AgRg no REsp 1.456.188/SP, 32 Turma, 13.09.2016; AgRg no REsp 1.333.412/SP, 32 Turma,
06.11.2012; REsp 1.219.219/SP, 32 Turma, 17.11.2011.

153 STJ, REsp 1.654, 42 Turma, 11.12.1989.

154 STJ, REsp 209.046/RJ, 32 Turma, 08.11.2002

155 STJ, AgRg no Al 1.041.751/DF, 42 Turma, 06.04.2010.
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propter rem excepcionam o regime da impenhorabilidade, de sorte que o bem pode ser

utilizado para a satisfagao do crédito do condominio?se.

Por certo, essa utilizacdo do carater propter rem como contramedida a impenhorabilidade
poderia ser vista como uma simples manifestacio da faculdade de excussao, tipica dos
direitos reais de garantia. Como prevé o art. 1.422 do Codigo Civil, o credor pignoraticio e o
hipotecério tém o direito de excutir a coisa dada em garantia, isto é, de promover a sua
alienacao com o fim de satisfazer o crédito's”. As obrigacoes propter, por se aproximarem

desses direitos, comportariam igual privilégio.

Mas é possivel afirmar que, nesse tipo de situacao, o carater propter rem esta a exercer um
papel bem mais importante: o de possibilitar a expulsdao do condémino inadimplente e a
consequente dissolucao de uma relacao condominial que se tornou perniciosa a massa de

conddominos. Trata-se da funcdo dissolutiva das obrigagdes propter rem condominiais.

3.3.1. O fundamento da funcao dissolutiva

Uma peculiaridade das dividas condominiais é a sua tendéncia ao crescimento em espiral.
A relacdo entre condomino e condominio é continuativa, de modo que, periodicamente,
mais obrigacdes surgirdo e, com elas, o risco de novos inadimplementos. Se nada intervier,
a divida do conddomino inadimplente aumentard indefinidamente, tornando seu

pagamento cada vez mais improvavel.

O problema é que, salvo a suspensao do direito de voto's8, o Codigo Civil impbe apenas
sancoes pecuniarias ao condomino que desrespeitar seus deveres ou nao pagar em dia suas
contribuicoes. E a jurisprudéncia reputa ilicitas todas as medidas nao-patrimoniais
adotadas pelo condominio com o propoésito de compelir o proprietario inadimplente ao
pagamento, tais como a suspensao do uso das areas de lazer?s® ou dos elevadores'®°. Em

outras palavras, a punicdo aplicivel ao condémino que nao contribui com as despesas é a

156 STJ, AgRg no REsp 650.570/SP, 42 Turma, 07.08.2012.

157 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das coisas, op. cit., pp. 545-54; CHAVES, Cristiano, ROSENVALD,
Nelson. Reais, op. cit., pp. 743-746.

158 Art. 1.335, III CC/02.

159 STJ, REsp 1.564.030/MG, 32 Turma, 09.08.2016.

160 STJ, REsp 1.401.815/ES, 32 Turma, 03.12.2013. No mesmo sentido, LOPES, Jodo Batista. Condominio, op.
cit., pp. 97-98.
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imposicao de novas dividas; uma resposta que, na pratica, pode se revelar ineficaz,

especialmente se o condomino for insolvente.

E preciso, portanto, que o ordenamento preveja medidas para promover a dissoluciio das
relacoes condominiais que se tornaram insustentaveis. De fato, as relacdes juridicas
continuativas sdo normalmente guarnecidas por instrumentos de dissoluc¢ao, que servem
de remédio a conflitos mais sérios surgidos entres as partes. Nos contratos, ha a figura da
resolucdo por incumprimento; nas sociedades, a possibilidade de dissolucao total ou
parcial; no casamento, o divorcio. No condominio voluntario, esse tipo de problema é
tradicionalmente resolvido por meio da extin¢ao da copropriedade. Assim, o Cbdigo de
1916 afirmava que, se um dos condominos nao se conformasse com os gastos de
conservacao, a coisa comum haveria de ser partilhada; e a mesma regra se impunha caso
algum dos coproprietarios nao anuisse com as dividas assumidas por um dos consortes em
proveito da comunhao. Ja o Cédigo de 200262, 3 exemplo do que também fazia diploma
antigo®3, concede a todo condémino o direito de exigir, a qualquer momento, a divisao da
coisa comum, o que acaba se tornando uma espécie de panaceia contra conflitos

condominiais inextricaveis.

Esse incentivo legal a extingdo é plenamente compativel com a percepg¢io, outrora em
voga, que enxergava o condominio como um mal em si mesmo, ou, na célebre expressao de
Bevildqua, como um “estado anormal da propriedade”¢4. A ideia de que duas ou mais
pessoas pudessem ser simultaneamente senhoras de um mesmo bem ia de encontro com a
abordagem individualista do dominio, de acordo com a qual a propriedade representaria “o
direito real que vincula e legalmente submete ao poder absoluto de nossa vontade a
coisa”s, Ora, € logicamente impossivel que varios individuos exercam um poder absoluto
de vontade sobre a coisa comum, o que, aos olhos dessa corrente, tornava o condominio

uma fonte inesgotavel de conflitos entre os coproprietarios. Dai porque o condominio era

161 Arts. 624 e 625 CC/16. Em razao da mé redagdo desses dispositivos, ndo restava claro se a oposi¢do de um
dos condéminos e a consequente partilha da coisa comum teria o condao de isenta-lo das dividas j4 assumidas,
ou se a divisdo tinha apenas o propésito de evitar que o condéomino inconformado fosse onerado com novos
gastos.

162 Art. 1.320 CC/02.

163 Art. 629 CC/16.

164 BEVILAQUA, Clévis. Direito das coisas, vol. I, op. cit., p. 255, §52.

165 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas, vol. I, op. cit., p. 98.
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visto como um estado transitério ou provisorioe¢, fadado a se extinguir e se converter em

propriedade exclusiva?¢7.

O mesmo nao se pode afirmar dos condominios edilicios, que, por sua propria natureza, se
destinam a perdurar indefinidamente no tempo. Por essa razao, ao contrario do que ocorre
com o condominio tradicional, o Cédigo prevé que o condominio edilicio ndo pode ser
extinto®8, salvo em situacOes excepcionais’®®. A regra nao é surpreendente: ninguém
ousaria adquirir um apartamento se isso implicasse assumir o risco de ver o imovel
desfeito, a qualquer momento, pela decisao de seus vizinhos. E mesmo que a extincao fosse
admitida pela legislacao, é possivel duvidar que ela representaria uma solucao conveniente
para eventuais disputas entre condominos. O fim da comunh3o seria extremamente severo
e custoso para todos os condéminos, e terminaria por prejudicar as proprias vitimas do
inadimplemento. A extin¢do da copropriedade nao é, assim, uma medida possivel ou

adequada para a resolucao de conflitos nos condominios edilicios!7°.

Essa impossibilidade de recorrer a extingdo do condominio edilicio concede uma
significacao especial a penhora do imo6vel do devedor. Para além do propésito de satisfazer
os débitos em atraso, a alienacdo forcada é a tinica forma de se encerrar uma relacao
condominial, a despeito da indivisibilidade da copropriedade. Trata-se de um mecanismo

indireto de exclusao do condémino que ameaca a continuidade da massa'7:.

E possivel compreender a razio pela qual as causas de impenhorabilidade nio devem ter
efeito perante das dividas condominiais. A impenhorabilidade tornaria o condéomino que

nao dispoe de outros bens imune as cobrancas e obrigaria os demais coproprietarios a

166 BEVILAQUA, Clévis, idem, p. 260, §52.

167 Tanto assim que tanto o Codigo de 1916 (arts. 629, p. inico, e 630), quanto o de 2002 (art. 1.320, §§ 1° e 2°)
afirmam que a indivisdo forcada, estabelecida pelos condéminos ou pelo testador, terd o prazo maximo de 5
anos.

168 LOPES, Jodo Batista. Condominio, op. cit., p. 153.

169 Os arts. 1320 e 1321 CC/02 apenas admitem a divisdo do condominio em casos de desapropriaciao ou de
destrui¢do ou ruina do prédio. Nada impede, contudo, que o condominio seja dissolvido pela deliberacao
unanime dos conddéminos. Cf. LOPES, Jodo Batista, idem, loc. cit.; RODRIGUES, Silvio. Direito das coisas, op.
cit., p. 233, n° 134.

170 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagdes. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 111.
71 Também com o propdsito de contornar o problema da indissolubilidade do condominio edilicio, parte da
doutrina tem defendido a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial. Nesse sentido, o enunciado 508
da V Jornada de Direito Civil: “Verificando-se que a sangdo pecuniiria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da fungdo social da propriedade (arts. 5°, XXIII, CRFB e 1228, § 1°, CC) e a vedacao ao abuso do
direito (arts. 187 e 1228, § 2°, CC) justificam a exclusdo do condémino antissocial, desde que a ulterior
assembléia prevista na parte final do paragrafo Gnico do artigo 1337 do Cédigo Civil delibere a propositura de
acdo judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo legal”.
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suportar suas despesas indefinidamente!’2. O carater propter rem das obrigagoes

condominiais se revelou um argumento perfeito para evitar esse resultado indesejado.

3.3.2. As aplicacoes da funcao dissolutiva

O Superior Tribunal tem feito uso da funcao dissolutiva em diferentes conflitos envolvendo
imoveis que seriam, em tese, insuscetiveis de constricao judicial. O que se nota é que o
carater propter rem ¢ utilizado como pretexto para ampliar as excecbes a
impenhorabilidade, para além dos casos ja previstos em lei. Um primeiro exemplo diz
respeito aos imoveis gravados por cldusula de impenhorabilidade aposta em testamentos
ou contratos de doac¢do. O Codigo de 1916 dispunha que o imoével clausulado dessa forma
s6 poderia ser alienado em casos de “necessidade ou utilidade ptblica, e de execucio por
dividas provenientes de impostos relativos aos respectivos imdveis”™73. Nada obstante, o
Superior Tribunal assentou, ainda sob a égide daquele diploma, que “a clausula de
inalienabilidade ndo impede a penhora do imovel, e até a sua alienacao judicial, em caso de
execucao de divida oriunda da falta de pagamento de despesas condominiais, por se tratar

de obrigacao propter rem”74,

Outra hipdtese recorrente em nossos tribunais se refere aos imoveis financiados por
institutos de aposentaria e pensdo, em favor de seus segurados. Por forca de um antigo
diploma legal, o Decreto-Lei 7.379 de 1945, esses iméveis sao inalienaveis durante a vida
do beneficiario, seu conjuge ou filhos menores; e a mesma lei declara que os bens em
questao sao “isentos de execucao por dividas de qualquer espécie, salvo as decorrentes do
proprio contrato de financiamento”. Mesmo sem ter respaldo na legislaciao, a
jurisprudéncia tem considerado que essa vedacao a penhora nao se aplica as contribuicoes
condominiais, por se tratar de “obrigacdo diretamente vinculada ao bem e a sua propria

manutencao s,

172 STJ, REsp 150.379/MG, 42 Turma, 24.11.1997.

173 Art. 1.676 CC/16. O atual Codigo Civil ndo tem dispositivo equivalente, mas trata expressamente das
hipoteses de desapropriagao e de alienacdo por conveniéncia econémica do donatario ou do herdeiro (art. 1.911,
p. Unico).

74 STJ, REsp 209.046/RJ, 32 Turma, 08.11.2002. Cf. também: AgRg no REsp 650.570/SP, 42 Turma,
07.08.2012 — ainda que, nesse dltimo julgado, ao contrario do que declarou a corte, a impenhorabilidade
decorria de lei, e ndo propriamente de clausula de impenhorabilidade.

175 STJ, REsp 1.499.170/SP, 22 Turma, 23.08.2016; AgRg no REsp 650.570/SP, 42 Turma, 07.08.2012; REsp
218.838/SP, 42 Turma, 08.05.2001.
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Mas o caso mais frequente de incidéncia da funcdo dissolutiva diz respeito ao bem de
familia instituido pela Lei 8.009 de 1990. Como se sabe, esse diploma determina que o
imo6vel que serve de moradia ao devedor e a sua familia é impenhoravel, e nao respondera

por dividas de qualquer natureza.

A propria lei prevé excecoes a esse regime ao estabelecer, em seu art. 3°, uma série de
dividas que permitem a penhora do imdvel caracterizado como bem de familia. Apesar das
obrigacoes condominiais ndo constarem expressamente desse rol, uma davida surgiu com
relacdo ao inciso IV do dispositivo, que autoriza a constricao “para cobranca de impostos,
predial ou territorial, taxas e contribui¢ées devidas em funcao do imoével familiar”. Uma
parcela importante da doutrina passou a sustentar que a expressao “contribuicoes devidas
em funcdo do imoével familiar” abarcaria as obrigagdes propter rem, em especial, os

créditos condominiaist76.

Essa interpretacao foi inicialmente rechacada pelo Superior Tribunal7z. De fato, uma
analise mais detida do inciso IV revela que ele excepciona apenas as dividas fiscais: ao
elencar “impostos, taxas e contribuicoes”, o dispositivo esta a se referir as trés espécies de
tributos previstas no art. 5° do Coédigo Tributario Nacional”8. Na verdade, o proposito da
Lei 8.009 foi o de aprimorar a terminologia empregada pelo Codigo Civil de 1916, ainda
vigente a época. Ao regular o bem de familia voluntario, o Codigo ressalvava que a
impenhorabilidade nao se aplicaria aos “impostos relativos ao mesmo prédio”™79; uma
redacdo que se tornara desatualizada com o surgimento de outras espécies tributarias ap6s

a promulgacao do diploma de 1916.

O Superior Tribunal reviu seu entendimento ao julgar o Recurso Especial n° 150.379/SP,
em 24 de novembro de 19978, quando a Quarta Turma da corte passou a sustentar que as
obrigacoes propter rem condominiais constituiriam excecao a impenhorabilidade do bem

de familia e estariam contempladas no art. 3°, inc. IV, da Lei 8.009%:. A tese foi

176 CARNEIRO, Alexandre Mars. A Lei n. 8.009/90 e a penhorabilidade de unidade condominial familiar.
Revista forense. vol. 327. 1994, pp. 9-11; LIPPMANN, Ernesto. Da penhorabilidade do apartamento
residencial, para o pagamento das despesas de condominio, face a lei 8.009/90. Revista dos tribunais. vol.
679. 1992, pp. 30-35; MARMITT, Arnaldo. Bem de familia. Rio de Janeiro: Aide, 1995, p. 86; FRANCO, Joao
Nascimento. Condominio, op. cit., pp. 257-258.

177 STJ, REsp 52.156/SP, 42 Turma, 23.08.1994; REsp 82.563/RJ, 42 Turma, 12.02.1996.

178 “Art. 5° Os tributos sdo impostos, taxas e contribui¢ées de melhoria”.

179 Art. 70 CC/16.

180 STJ, REsp 150.379/SP, 42 Turma, 24.11.1997.

181 STJ, REsp 99.685/RS, 42 Turma, 30.04.1998; REsp 196.997/RS, 42 Turma, 18.08.1998.
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posteriormente sufragada pela Terceira Turma do Superior Tribunal®2 e, em 2007, foi a
vez do Supremo Tribunal Federal declarar que “o pagamento de contribui¢cdo condominial
(obrigacdo propter rem) é essencial a conservacao da propriedade”, ndo havendo “razao
para, no caso, cogitar-se de impenhorabilidade™s3. Desde entdo, o entendimento tem sido
sistematicamente reafirmado®4 pelas diferentes formagdes do Superior Tribunal de

Justica'®s, inclusive de Direito Ptblico'8e.

No que diz respeito ao bem de familia voluntéario, é preciso ressaltar que o regime original,
previsto no Codigo Civil de 1916, permitia a constricdo do imodvel apenas para o pagamento
de impostos'®” e ndo mencionava as obrigacdes condominiais como excecdo a regra da
impenhorabilidade. A omissao se deve ao fato de que, a época da promulgacdo do Cédigo,
os condominios em edificios nao eram regulados em nosso ordenamento?88, além de serem
praticamente inexistentes na sociedade brasileira89. Ainda assim, o texto era criticado pela
literatura especializada9°, e alguns autores sustentavam que apartamento instituido como
bem de familia poderia ser penhorado para o pagamento de débitos condominiais, mesmo

sob a égide do diploma antigo.

A questao nunca teve maior proje¢ao em tribunais superiores. Em todo caso, o Coédigo Civil

de 2002 colmatou a lacuna do texto anterior, ao permitir a penhora do bem de familia

182 STJ, REsp 152.520/SP, 32 Turma, 23.02.1999.

183 STF, RExt 439.003/SP, 22 Turma, 06.02.2007.

184 Para um caso excepcional, em que nio se admitiu a penhora do imével, cf. STJ, REsp 329.047/SP, 42
Turma, 21.03.2002.

185 STJ, REsp 203.629/SP, 42 Turma, 18.05.1999; REsp 172.866/SP, 32 Turma, 16.08.1999; REsp 155.718/SP,
32 Turma, 18.11.1999; REsp 147.485/MG, 32 Turma, 21.03.2000; REsp 242.046, 32 Turma, 11.04.2000; REsp
160.693/SP, 32 Turma, 24.05.2001; REsp 160.928/SP, 32 Turma, 24.05.2001; AgRg no Al 355.145/SP, 42
Turma, 26.06.2001; REsp 846.187/SP, 42 Turma, 13.03.2007; AgRg no Al 741.601/SP, 42 Turma, 01.04.2008;
AgRg no Al 1.041.751/DF, 42 Turma, 06.04.2010; EDcl no Al 1.384.275/SP, 32 Turma, 13.03.2012; AgRg na
MC 20.621/SP, 42 Turma, 11.04.2013; AgRg no REsp 1.196.942/MG, 32 Turma, 12.11.2013; AgRg no Ag em
REsp 198.372/SP, 42 Turma, 19.11.2013.

186 STJ, REsp 873.224/RS, 12 Turma, 16.10.2008. Valendo-se da conclusdo da 32 Turma, que declarara que “o
vocabulo "contribuicdo’ a que alude o inciso IV. art. 3° da Lei n® 8.009/90 nao se reveste de qualquer
conotacao fiscal” (REsp 199.801, 32 Turma, 16.05.2000), a 12 Turma declarou que o bem de familia ndo
poderia ser penhorado para o pagamento de contribuices de melhoria incidentes sobre o imoével. O
entendimento é importante na medida em que o proposito do dispositivo em comento era, justamente, o de
permitir a penhora do imével por qualquer divida fiscal, inclusive as contribui¢des de melhoria. Mais do que
ampliar o sentido do termo “contribui¢io”, o STJ terminou por altera-lo completamente.

187 Art. 70 CC/16

188 BEVILAQUA, Clovis. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. vol. 1. ed. fac-stmile. Rio de Janeiro: Rio,
1977, p. 285, art. 52. Edicao original de 1940.

189 FRANCO, Joao Nascimento. Condominio, op. cit., pp. 256; MARMITT, Arnaldo. Bem de familia, op. cit., p.
89.

190 BATALHA, Wilson de Souza Campos. Loteamentos e Condominios. vol. II. Rio de Janeiro: Freitas Bastos,
1959, p. 340-341; 365; SANTOS, Joao Manuel de Carvalho. Céodigo Civil brasileiro interpretado: direito das
coisas. vol. I1. Rio de Janeiro: Calvino Filho, 1934, p. 200, art. 71.

191 FRANCO, Joao Nascimento. Condominio, op. cit., pp. 254-255.
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voluntario para a satisfacao de dividas que “provierem de tributos relativos ao prédio, ou

de despesas de condominio ™92,

A conclusdo a que se chega ao cabo desta exposicao é, sob certo aspecto, paradoxal. Do
ponto de vista dogmatico, o melhor que se pode afirmar sobre a obrigacao propter rem é
que ela nao existe como categoria juridica. Nem o Cédigo Civil, nem a doutrina, foram
capazes de oferecer um terreno solido o suficiente para a constru¢do de um conceito de
obrigacoes reais. A abrangéncia desse termo é incerta, visto que ndo se sabe quais
obrigacoes merecem a qualificacio de propter rem. E até mesmo as qualidades
comumente atribuidas as obrigacdes propter rem, como a transmissao da divida ao
adquirente ou o abando no liberatério, sdo produto de pura especulagdo: nem todas as
obrigacoes identificadas como propter rem sao sujeitas a esses preceitos. A Gnica coisa que
se pode afirmar, com razoavel tranquilidade, é que a expressao “obrigacao propter rem” é
empregada para designar obrigacoes que guardam alguma relacao com direitos reais; uma

conclusao que, todavia, tem utilidade pratica questionavel.

Nao h4, portanto, tragos comuns que permitam reconduzir a miriade de obrigacdes por
vezes qualificadas como propter rem a uma mesma categoria juridica. Trata-se de uma
figura envolvida por tantas incoeréncias e davidas nao esclarecidas que o bom senso
recomendaria que ela fosse expurgada do vocabulério juridico, por representar uma

ameaca a seguranca e a propria coesao do Direito Privado.

De outro lado, e a despeito de todas as suas vicissitudes, a obrigacao propter rem se tornou
um conceito elementar dentro da tematica do condominio edilicio, gracas ao esforco
criativo de nossos tribunais. Em razao de sua vagueza semantica, a obrigacao propter rem
serviu de suporte para que jurisprudéncia edificasse uma série de preceitos necessarios ao
funcionamento do condominio, que permitem a cobranc¢a mais eficaz das contribui¢ées. O
carater propter rem atribuido as dividas condominiais impede que o condéomino devedor
recorra a alienacdo do imével como meio para dificultar a cobranca de seus débitos;

transforma o imével numa verdadeira garantia ao pagamento da divida condominial,

192 Art, 1.715 CC/02.
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concedendo ao condominio credor um direito de sequela e preferéncia sobre o bem; e, por
fim, permite que o condominio expulse um condomino que nao tem condicoes de arcar

com as despesas condominiais.

Talvez tenhamos ai uma imagem mais fidedigna das obrigacdes propter rem
condominiais: um conceito impenetravel ao qual se atribuem intimeras utilidades, mas

cujo regime nao se encontra em parte alguma.
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