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David Salles. A natureza das obrigac0oes propter rem

Como se sabe, "nao sao todos os credores que ficar&o sujeitos ao pagamento a ser acordado na
recuperacao judicial, os quais, consequentemente, ndo integrardo a assembleia geral que venha a ser
instal ada para dele deli berar ou decidir quaI guer outro incidente que se manifeste no respectivo
eito Comercial — Faléncia e Recuperacdo de Empresas, 82

OPINIAO

Escapam arecuperacéo judicial os créditos tributarios (ai

compreendidos os impostos, taxas e contribuicdes), as obrigacdes a titulo gratuito (Lei n° 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, artigo 5°, inciso I), como também as despesas que os credores fizerem para tomar
parte na recuperacéo judicial ou nafaléncia, salvo as custas judiciais decorrentes de litigio com o
devedor (artigo 5°, inciso I1).

N&o se sujeitam igualmente a seus efeitos as importancias entregues ao devedor decorrentes de
adiantamento a contrato de cambio (artigo 49, 84°, c¢/c artigo 86, inciso I1), e aqueles credores que
ostentam a posi¢do de proprietario fiduciario de bens méveis ou imoveis, de arrendador mercantil, de
proprietério ou promitente vendedor de imovel cujos respectivos contratos contenham clausula de
irrevogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorporacfes imobiliérias, ou de proprietario em
contrato de venda com reserva de dominio, para os quais prevalecerdo os direitos de propriedade sobre a
coisa e as condicdes contratuais, observada a legislacéo respectiva (artigo 49, 83°).

Dito isso, malgrado a previsao legal de suspensio do curso do prazo prescricional e de todas as agoes e
execucdes da empresa em processo de recuperacdo judicial (artigo 6°, caput), denominada de stay period
, pelo lapso de 180 dias, a contar do deferimento do processamento do pedido, previsto no artigo 52,
inciso |1, apenas devem ser suspensas as agoes que demandam créditos sujeitos ao plano.

O Superior Tribunal de Justica, em situaces excepcionalissimas, admite a prorrogacéo do prazo de 180,
desde que ndo se possa imputar a empresa em recuperacao, direta ou indiretamente, a demora na
aprovacao do plano de recuperacdo apresentado.
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N&o se discute que a medida acima, denominada de stop actions, insere-se entre uma serie de
providéncias judiciais a disposi¢ao das recuperandas, como espécie de procedimento necessario para o
aumento da probabilidade da recuperacdo, pois aratio da normatem por objetivo viabilizar a superagéo
da situacéo de crise econdmico-financeira do devedor, afim de permitir a manutencéo dafonte
produtora, do emprego dos trabal hadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a
preservacdo da empresa, sua funcdo social e o estimulo a atividade econdmica.

Com efeito, arazéo de ser da norma que determina a pausa momentanea das acoes e execucdes na
recuperacao judicial é ade permitir, de um lado, que o devedor em crise consiga negociar suas dividas
em conjunto com os credores sujeitos ao plano de recuperacgao judicial e, de outro lado, preservar o
patrimoénio da sociedade em crise, o qual ficaraimune, durante 180 dias, de eventuais constricdes apenas
em face de bens considerados imprescindiveis a continuidade da atividade empresarial, impedindo a sua
expropriagao.

O raciocinio é 16gico, antes de ser juridico, na medida em que a aprovacdo do plano configura novacéo
dos créditos anteriores ao pedido (artigo 59) e, consequentemente, extingdo das execucdes em curso,
constituindo-se novo titulo executivo judicia (artigo 50, §1°), cabendo aos credores execucao especifica
ou novo requerimento de faléncia (artigo 62), o que diferentemente ocorre com o crédito de natureza
extraconcursal, conforme sera visto adiante. Afinal, se o crédito extraconcursal ndo se sujeita ao plano,
gual o fundamento para a sua suspensao de uma acéo judicia que ndo sera extinta?

Seja como for, ninguém discorda que o prosseguimento das agcdes que demandam a cobranca de crédito
extraconcursal ndo importa em uma espeécie de concessdo de carta branca ao credor com vistas a
alienacdo do patrimdnio da recuperanda, sem autorizacéo prévia do juizo falimentar.

Em suma, o legislador construiu uma espécie de solucdo de equilibrio, como assinalado pelo senador
Ramez Tebet no parecer apresentado a Comissdo de Assuntos Econdmicos do Senado [1], pois, de um
lado, ndo se suspendem as agOes relativas aos direitos de restituicao (artigo 49, 883° e 4°) e aos credores
extraconcursais (artigo 84, incisos |, I1, 111, 1V e V), mas elimina-se a possibilidade de venda ou retirada
dos bens durante o stay period.

Alias, permita-se aqui estabelecer uma distingdo entre os dois institutos. N&o se devem classificar as
restituices, nem mesmo em dinheiro, entre os créditos extraconcursais, pois aquelas tém natureza de
devolucdo de bens, inclusive dinheiro, pertencentes aterceiros. Crédito de natureza extraconcursal, por
suavez, é o crédito ndo sujeito aregra do concurso, dotado de preferéncia (rectios, superprivilégio) na
ordem de recebimento, por ter hierarquia primacial na categoria dos credores. S&o dividas ndo
concursais.

Nos termos dalei, sGo considerados créditos extraconcursais e serdo pagos com precedéncia sobre todos
os demais créditos, seguindo-se a seguinte ordem: |) remuneractes devidas ao administrador judicial e
seus auxiliares, e créditos derivados da legislacdo do trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho
relativos a servicos prestados apos a decretacdo dafaléncia; I1) quantias fornecidas a massa pelos
credores; 111) despesas com arrecadacao, administracdo, realizac&o do ativo e distribuicdo do seu
produto, bem como custas do processo de faléncia; 1V) custas judiciais relativas as agles e execugdes em
gue amassa falida tenha sido vencida; e V) obrigacdes resultantes de atos juridicos validos praticados
durante a recuperacdo judicial, nos termos do artigo 67 desta lei, ou apds a decretacdo dafaléncia, e
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estabelecida no artigo 83 destalel.
A matériando é nova.

O Decreto-Lei n° 7.661, de 21 junho de 1945, em seu artigo 124 dispunha gue "os encargos e dividas da
massa sao pagaos com preferéncia sobre os créditos admitidos a faléncia”, entre os quais, destaca-se, a
semelhancadanovalei, "as despesas com a arrecadacdo, administracao, realizacéo de ativo e
distribuicéo do seu produto, inclusive a comissdo do sindico”.

Segundo Trajano de Miranda Valverde, "alel brasileira, seguindo a orientacéo da lei alema, classificou
as obrigactes da massa falida em duas categorias. encargos da massa (massekosten) e dividas da
massa (masseschulden). Esta divisao corresponde a diversidade de origem das obrigagdes, nascendo as
primeiras das relagdes internas da massa falida, do andamento do processo de faléncia e de seus
incidentes, surgindo as segundas das relacdes dos 6rgaos da massa com terceiros, com o mundo
exterior. A ressalva posta no artigo tem por objetivo acentuar que do produto dos bens vinculados ao
pagamento de créditos reais ou com privilégio especial deveréo ser descontados as custas e despesas da
arrecadacao, administracéo, venda, depésito ou comissdo do sindico. (...) Para a satisfacéo dos
encargos da massa concorrem todos os bens arrecadados. Pouco importa que sobre todos ou alguns
deles pese 6nus real ou estejam reservados para o pagamento de credores com privilégio especial
(artigo 125)" (Comentérios aLei de Faléncias, vol. |1, 42 edicéo, atual. J. A. Penalva Santos e Paulo
Penalva Santos, Rio de Janeiro: Forense, 1999, p. 195/196).

No que interessa ao objetivo deste estudo, entre as despesas com a administracéo do ativo, o Codigo
Civil, no artigo 1.336, inciso I, dispde que, constituido o condominio edilicio, 0 condémino tem o dever
de contribuir para as despesas na proporcao das suas fragdes ideais, ndo havendo distingdo nalel paraas
empresas em recuperacao judicial ou paraamassafalida

O néo pagamento das contribui¢des condominiais ndo escapa das consequéncias do inadimplemento em
geral, devendo arecuperanda ou a massa falida suportar a mora. Interpretagdo divergente, dando-o como
crédito concursal, é estimular o descumprimento do dever (ex lege) de contribuir para as despesas de
manutencao do condominio, encorajando-se aimpontualidade do pagamento.

Portanto, as empresas em recuperacdo judicial, proprietérias de unidade imobiliaria, devem adimplir com
as cotas condominiais, afim de atingir o objetivo de continuidade da coisa comum, satisfazer o interesse
coletivo e preservar seu proprio patrimonio, "tendo-se em conta especial mente a funcdo social e
econdmica do condominio, bem como a repercussao da inadimplemento para a sua sobrevivéncia” (
Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza e Maria Celina Bodin de Moraes, Codigo Civil Interpretado
conforme a Constitui¢céo da Republica, val. 111, 22 edicdo, Renovar: Rio de Janeiro, 2014, p. 704).

Sobre o tema, o Superior Tribunal de Justicajafirmou entendimento no sentido de que "a

taxa de condominio se enquadra no conceito de despesa necessaria a administracdo do ativo, tratando-
se, portanto, de crédito extraconcursal, ndo se sujeitando a habilitacdo de crédito, tampouco a
suspensao determinada pelo artigo 99 da Lel de Faléncias. Precedentes’ (Agint no REsp 1646272/SP

, rel. ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJ de 30/4/2018).
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Por conseguinte, "a execucao de cotas condominiais que tramita contra devedor da falida ndo deve ser
suspensa em razao da decretacdo da quebra, tampouco os creéditos respectivos devem ser submetidos ao
juizo universal" (REsp 1627457/SP, relatora ministra Nancy Andrigui, 32 Turma, DJ de 7/10/2016).

A inaplicabilidade da submisséo ao plano e da suspenséo das acdes de cobranca de taxas condominiais
se deve ao fato de que as despesas condominiais ndo podem ser consideradas da pessoa da empresa, mas
sim do proprio imovel, como encargos de seu ativo (Lel n° 11.101/05, artigo 84, inciso I11), pois

visam a conservacdo e continuidade do condominio, devendo ser pagas com preferéncia sobre todos os
créditos admitidos sujeitos ao plano.

Tal situacdo juridica decorre porque as obrigacdes proter rem aderem a coisa. Também incluem-se nesse
rol os tributos, cujo fato gerador € atitularidade de determinado bem como sucede com o |mposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), Imposto sobre a Propriedade de Veiculo Automotor (IPVA) eo
Imposto Territorial Rural (ITR). A principal caracteristica das obrigagdes propter rem €, como se
ressaltou, relacionar a obrigagéo ao titular de um direito real.

Cumpre, entretanto, fazer uma importante ressalva.

Nos termos do artigo 502 do Cédigo Civil, "o vendedor, salvo convencéo em contrario, responde por
todos os débitos que gravem a coisa até o momento da tradicdo”. Em suma, o adquirente da unidade
imobiliéria responde pelas obrigacdes da coisa em relagéo ao credor dela (in casu, condominio edilicio),
podendo reaver 0 que pagou, se aorigem da divida é anterior a transferéncia do dominio.

Dessaforma, 0 hovo proprietario deve arcar com a obrigacéo propter rem, ainda que ela tenha nascido
antes da tradicéo da coisa, podendo reclamar todavia o que pagou se a divida se originou antes do
recebimento da coisa

O artigo 1.345 do Caodigo Civil oferece a solucéo de como a situagéo se resolve. Segundo o dispositivo
legal, "o adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio,
inclusive multas e juros moratorios'. Imagine-se, pois, 0 caso de o adquirente descobrir, apds a
realizacdo do negocio, que o antigo proprietario € devedor de taxas condominiais. Segundo alel, ele ndo
pode esquivar-se do pagamento dadivida. Afinal, a obrigacdo acompanha a coisa. Contudo, depois de
pagar o débito referente a unidade adquirida, alei faculta o direito de regresso contra 0 antigo
proprietério, se aorigem do débito ocorrer de fato anterior a transferéncia da propriedade.

Para se evitar situacOes dessa natureza, alL e n° 7.182, de 27 de marco de 1984, deu novaredacdo ao
artigo 4°, paragrafo unico, daLe n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, passando a dispor que "

a alienacgdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo dependera de prova de quitacéo das
obrigacdes do alienante para com o respectivo condominio", revogando, expressamente, a redacdo
anterior, segundo a qual o adquirente da unidade era responsavel pelos débitos do alienante, em relacdo
ao condominio, inclusive multas.
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Todavia, aL el n°7.433, de 18 de dezembr o de 1985, ao dispor sobre os requisitos para a lavratura de
escrituras publicas, facultou a declaracéo feita pelo alienante (ou seu procurador), expressamente
consignada nos instrumentos de alienag&o ou de transferéncia de direitos, como espécie de provade
quitacdo dos débitos.

Na prética, consagrou-se a emissao da declaracdo de quitacao de débitos, emitida pelo sindico do
condominio, para afastar aregra do artigo 1.345 do Cadigo Civil, sendo certo que, na sua auséncia,
0 adquirente de unidade responde pel os débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratérios.

A responsabilidade patrimonial constitui corolario de umalonga evolucdo do Direito Privado, ja que
primariamente, no Direito Romano, o devedor ndo respondia com 0 seu patrimonio, mas antes com o0 seu
proprio corpo. Em caso de ndo cumprimento da obrigacéo, o credor poderia legitimamente apoderar-se
do devedor e vendé-lo como escravo ou até mesmo causar-lhe a morte. O devedor por isso estava sujeito
fisicamente ao poder dos credores que poderiam aplicar-lhe sangdes fisicas em caso de ndo cumprimento
da obrigacéo.

Parece-nos que, apesar das sucessivas atenuacdes da responsabilidade pessoal, ndo houve alteracéo no
campo patrimonial das obrigagOes propter rem.

A nosso sentir, a transferéncia da propriedade perante o Registro Geral de ImoOveis competente apenas
deveria operar-se mediante prova da declaracéo de quitacdo de débitos da unidade, emitida pelo sindico
do condominio, no sentido de que ndo ha dividas (taxas condominiais €/ou multas) em relacdo a esta.

Porém, tem-se entendido que o débito em discussdo judicial ndo impede a venda, desde que as partes
interessadas na lavratura do ato, se ndo dispuserem de qualquer dos elementos indicados, entre os quais,
declaracéo de que nao ha débito relativo a condominio, tributo, tarifa ou contribuigdes (Consolidacéo
Normativa da Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio de Janeiro, artigo 242, diinea"e")

, assumam a responsabilidade por eventual irregularidade, em suposta consagracdo ao principio da
autonomia privada, dando margem a fraude e simulagdes, notadamente quando presentes no ato pessoas
juridicamente vulneraveis.

[1] Disponivel em http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docT P=TP& docl D=580933
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