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Rubens Filho: Efeitos praticos da prescricdo em questdesimaobiliarias

Artigo produzido por especialistas do Insper. As opinides emitidas sdo de responsabilidade exclusiva de
Seus autores.

Importantes discussdes sdo ha muito travadas em decorréncia dos prazos prescricionais previstos no
Cadigo Civil de 2002, principalmente, apds terem sido pacificados entendimentos a respeito da
aplicacdo de regras especificas em matérias para as quais anteriormente se aplicariaaregrageral.

Uma questdo de grande relevancia diz respeito a prescricéo quinquenal das cotas condominiais vencidas
e ndo pagas, quando anteriormente se entendia aplicavel aregra decenal ou mesmo vintenéria, quando
vigiao Codigo de 1916.

Outra questdo igualmente rel evante diz respeito a prescri¢éo quinquenal das parcelas ndo pagas de
compromissos de compra e venda, por forca do paragrafo 5°, inciso |, do artigo 206, do Caodigo Civil de
2002 e as consequéncias para a ef etivacdo da transmisséo imobiliéria, diante da ndo quitagdo do preco,
requisito indispensavel ao acolhimento da acdo de adjudicacdo compulsoria.

Além dessas duas primeiras questdes, merece relevo o fendbmeno da compensacdo como modo extintivo
das obrigacdes, quando uma das dividas encontra-se prescrita por ocasido da realizacdo da cobranca da
outra.

Como ja se consolidou na doutrina e jurisprudéncia, a prescricdo enseja a extingdo da pretenséo de um
direito subjetivo, pelainérciade seu titular, por determinado lapso de tempo. A prescricéo atinge a
pretensdo e também a defesa (excecdo) nos prazos fixados pelo Codigo Civil de 2002, conforme artigo
190 e do préprio artigo 882, do Caodigo Civil que dispde: “Néao se pode repetir 0 que se pagou para
solver divida prescrita, ou cumprir obrigacéo judicialmente inexigivel.”

No ambito condominial, diante da prescricéo do débito, é necessario arguir se € legitimo restringir o
direito de votar nas deliberagdes e participar das assembleias condominiais ao conddémino inadimplente,
se 0 Cadigo Civil condiciona a participagéo a estar “quite” (artigo 1335, inciso 111, do Codigo Civil). A
prescricao da divida ensgja a quitacdo do débito? Quais sdo os efeitos da prescricdo? A prescricao tem
efeito liberatorio de todas as decorréncias do incumprimento da obrigacéo?

A este respeito, merece ser lembrado o conceito de obrigacéo natural trazida pelo Codigo Civil
portugués: “A obrigagao diz-se natural, quando se funda num mero dever de ordem moral ou social, cujo
cumprimento ndo € juridicamente exigivel, mas correspondente aum dever dejustica.” (artigo 402).
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A obrigacdo natural contempla quase todos os caracteres da obrigacéo civil, o elemento subjetivo (credor
e devedor), objetivo (a prestacéo) e vinculo juridico, faltando apenas a exigibilidade. Dessa forma,
guando adimplida voluntariamente a divida, ainda que em virtude de erro do devedor, ter-se-apagamento
vélido, que podera ser retido pelo credor. Em caso de ndo pagamento, porém, ausente aexigibilidade,

af asta-se da responsabilidade patrimonial, decorrente da prescricéo da pretensdo, em gquepese remanesca
aobrigagao, com origem em seu dever moral de cumprimento.

Além de ndo poder se considerar extinta a obrigacéo pela prescricéo da pretenséo, € importante salientar
gue a quitacdo, além de ter requisitos formais, ndo admite interpretacdo extensiva, de modo que a mera
prescricdo da pretensdo ndo é suficiente para afastar as demais consequéncias do inadimplemento
obrigacional, de modo a néo afastar arestri¢do imposta ao condémino de ndo votar, nem participar das
assembleias condominiais, se ndo estiver quite.

No ambito da cobrancga de parcelas vencidas e ndo pagas de contratos de compromissos de compra e
venda, amatériajafoi objeto de analise pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, o qual decidiu
gue a prescricdo do direito de cobranga ndo se confunde com a quitagdo, conforme ementa abaixo
transcrita:

“Apelacéo Civel. Acdo de adjudicacdo compulsoria. Compromisso de comprae
venda. Auséncia de comprovagdo do pagamento integral pelo promitente
comprador. Artigo 15 do Decreto-lei 58/37. Prescricéo da acdo de cobranca que
ndo corresponde a quitacdo. A prescricdo reconhecida na sentenca atinge apenas a
pretensdo e ndo o direito, de forma que, ainda que prescrita a pretenséo de
cobranca das parcelas vencidas, persiste a obrigagéo de seu adimplemento. Se o
promitente vendedor n&o pode mais exigir o pagamento do restante do preco do
imovel prometido a venda, por forca de uma eventual prescri¢éo, ndo esta, por
outro lado, obrigado a outorgar a escritura definitiva pretendida se ndo recebeu
integralmente o prego. Apelo desprovido.” (TJSP — 82 Cam. Direito Privado —
Apelacdo 0001767-57.2012.8.26.0615 — Rel. Des. Silvério daSilva—j. em
13/08/2014).

Destaforma, verifica-se que mesmo que prescrita a cobranga das prestacdes em aberto, tal fato néo
equivaleria a quitacdo, permanecendo a obrigacdo de pagamento, ndo podendo ser outorgada a escritura.

No que concerne a possibilidade de compensacdo de débito cobrado com divida prescrita, € relevante
observar que a compensacdo, como meio indireto de extingdo das obrigacdes, pode ocorrer mesmo se
ndo alegada e com efeitos retroativos, de modo gue créditos se compensam pela existéncia
contemporanea, além de que a“prescricao do titulo apenas Ihe retira a exigibilidade, e ndo a liquidez’,
esta, Sim, requisito para a compensacao:

“EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL — EMBARGOS DO DEVEDOR
— CHEQUES — COMPENSACAO DE DIiVIDA — Pretendida a compensagzo de
dividas, mediante a apresentacéo de cheques prescritos — Possibilidade — A
prescricdo do titulo apenas Ihe retira a exigibilidade, e ndo a liquidez — Presentes
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os requisitos do art. 369 do CC — Titulos, ademais, apresentados pela embargante
na qualidade de endossatéria, estando cumpridos também os requisitos do art 368
do CC — Sentenca reformada — Recurso provido.” (TJSP, Apelacéo 9139577-
25.2009.8.26.0000, relator Desembargador Mario de Oliveira, sem destagues no
original), evitando-se, inclusive, o enriquecimento sem causa (artigos 882 e 884,
do Cadigo Civil).

Enfim, ainda que a prescricéo seja capaz de tirar a exigibilidade da obrigacéo, afastando a
responsabilidade do obrigado, ndo gera efeitos liberatérios da quitacdo, de modo que outras
conseguéncias que ndo sejam a exigibilidade da obrigac&o poderéo recair igual mente sobre a obrigagéo,
inclusive em prestigio a boa-fé e ao dever moral, corolarios da obrigacéo natural.
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