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CESSAO DE CREDITO CONDOMINIAL: analise da natureza juridica da obrigacio e

a decisao do Superior Tribunal de Justica quanto a sua manutencao

Matheus Teixeira Nogueira

Fébio de Sousa Campos

RESUMO

A cessdo de crédito condominial vem sendo bastante utilizada por condominios como meio de
angariar fundos para seu custeio, sendo objeto de grandes discussdes quanto a sua viabilidade
bem como um tema atual abordado em recente decisdo do Superior Tribunal de Justica (STJ)
que se manifestou quanto a manutengdo de sua natureza. Desta maneira, ¢ questionado: o que
¢ a cessao de crédito? Qual a viabilidade da cessao de crédito em Condominio? Qual o impacto
social? Qual implicacdo da decisd@o do STJ? Neste sentido, estuda-se o conceito da cessdo bem
como a implicacao das decisdes sobre o tema. A critica ¢ derivativa da jurisprudéncia e sua
relevancia social, seja na manutengdo da inadimpléncia ou como forma de garantir o crédito.
Como metodologia o estudo utilizado foi o descritivo e analitico, com base na pesquisa em
normas, doutrinas e jurisprudéncias. Conclui-se, portanto, que as decisdes garantirdo maior
seguranca ao investidor de créditos condominiais, fomentando assim a circulacao de crédito,
bem como gerando o bem-estar social em decorréncia da utilizacdo destes recursos para
manutengao das despesas condominiais.

Palavras-chave: Cessao de Crédito. Condominio. Inadimpléncia. Taxa Condominial.

ABSTRACT

The assignment of condominium credit has been widely used by condominiums as a means of
raising funds for its financing, being the object of great discussions regarding its viability as
well as a current issue addressed in recent decisions of the Superior Court of Justice (STJ) wich
expressed its opinion in the maintenance of its nature. Thus, the question is: what is credit
assignment? What is the feasibility of credit assignment in a condominium? What is the social
impact? What are the implications of our STJ decision? In this sense, the concept of assignment
is studied as well as the implications of decisions on the subject. Criticism is derived from
jurisprudence and their social relevance, whether in the maintenance of default or as a way to
guarantee credit. As a methodology, the study used was descriptive and analytical, based on
research on norms, doctrines and jurisprudence. It is concluded, therefore, that the decisions
will guarantee greater security to the investor of condominium credits, thus promoting the
circulation of credit, as well as generating social well-being as a result of the use of these
resources to maintain condominium expenses.

Key words:.Credit Assignment. Condominium. Default. Condominium Fee.



INTRODUCAO

A cessdo de crédito condominial vem sendo bastante utilizada como meio de
captacao de recursos por condominios, tendo em vista o alto indice de inadimpléncia que alguns
condominios se deparam. Com a cessdo deste crédito, surge-se o questionamento quanto a
manuten¢do de uma de suas caracteristicas mais importantes ¢ que garante sua liquidez, qual
seja, a natureza propter rem.

Nesse sentido, com a decisao recente do Superior Tribunal de Justi¢a (STJ), por sua
terceira turma, o ordenamento juridico passou a ter certo parametro quanto a viabilidade da
aquisicao deste passivo, seja como forma de fomentar a economia com o crédito, seja como
forma de obter lucro através da compra deste passivo, sendo a decisao um marco garantidor de
certa seguranca quanto a viabilidade do crédito.

O presente artigo tem por objetivo geral, realizar um estudo dos institutos da cessao
de crédito, dando destaque as suas caracteristicas, que terdo maior influéncia no tema principal
deste trabalho, o qual consiste em demonstrar a possibilidade de se realizar a cessao de crédito
das taxas condominiais e como a decisdo do STJ afeta sua viabilidade e os efeitos da mesma.

Quanto aos aspectos metodologicos, estes decorrem de um estudo analitico
descritivo, mediado pela pesquisa bibliografica, jurisprudencial, doutrinaria e normativa. Sendo
o estudo através de artigos, publicacdes, decisdes, lei e a internet. Com uma abordagem
qualitativa busca-se o aprofundamento do tema exposto a partir da analise do ordenamento
juridico.

A problematica a ser analisada, serd quanto, além da possibilidade de se realizar a
transferéncia dos citados créditos, a forma que devera ser efetuada, as condi¢gdes e garantias que
acompanhariam a cessdo, os requisitos e pressupostos para a efetuacao valida e eficaz da
transferéncia de titularidade dos créditos em conformidade do disposto na lei, na doutrina e na
jurisprudéncia.

Essa medida trard enormes beneficios a manutencdo da vida equilibrada entre
condominos, evitando possiveis conflitos que atingiram ndo s6 a estrutura do condominio,
como a da sociedade na sua totalidade, bem como a importancia trazida pelas decisdes de nossos
tribunais quanto ao tema.

Portanto, o ponto chave deste artigo, ¢ a busca através da andlise e discussdo sobre
o tema, de forma a chegar em um entendimento uniforme. Assim, por se tratar de um tema

moderno, com decisao recente, ndo se encontra vasta bibliografia e materiais que executem uma



conclusdo satisfatoria sobre o caso, deixando base para reflexdes. Desse modo, demonstra
também a imensa relevancia do assunto no contexto atual dos condominios e sua administragao

de inadimpléncia, além da necessidade de abordarmos sobre esse tema de interesse social.

1 PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA CESSAO DE CREDITO

O direito brasileiro sofreu forte influéncia do direito alemao, no sentido de que, em
razao da transmissdo, o cessiondrio exerce direito proprio. Diferentemente do que ocorria no
direito romano, no qual o vinculo entre credor e devedor era de natureza personalissima,
prevalecendo o principio da intransmissibilidade das obrigagdes.

No Brasil a matéria da cessao de crédito esta prevista no Codigo Civil, no Titulo II
que trata da transmissao das obrigacdes, disciplinada em seus arts. 286 a 298.

A cessdo de crédito pode ser definida como um contrato pelo qual o credor
possuidor de um crédito, o transmite a um terceiro, na sua totalidade ou parcialmente, sem
necessidade de haver o consentimento do devedor. Na doutrina, a cessdao de crédito € instituto
de grande importancia no direito moderno das obrigacdes, porque a substitui¢ao do credor da-
se diretamente, independente da cooperagdo do devedor.

Nesse sentido, Silvio Rodrigues destaca que “esta espécie de cessdo encontra
justificativa no fato de o crédito se apresentar como um bem de carater patrimonial e capaz,
portanto de ser negociado”.

Assim, na cessao de crédito a sucessao se da no polo ativo, pelo fato de ser um valor
encontrado no patrimoénio do credor, devendo serem observados os requisitos e elementos

indispensaveis para sua validade e existéncia.

1.1 PARTES E OBJETO NA CESSAO DE CREDITO

Sao partes que intervém na formagao da cessdo de crédito: o cedente, titular do
crédito que devera ter plena capacidade para cedé-lo; e o cessionario, sucessor na relagao que
devera ter legitimacdo para adquirir o crédito. O cedido (devedor), responsavel pelo
cumprimento da obrigagdo, ndo intervém a formagdo da cessdo de crédito, mas tem influéncia
na produg¢ao de seus efeitos.

Ademais, todos os direitos de crédito, futuro ou litigiosos podem, total ou

parcialmente, serem objeto de cessdo. Ainda que estejam vencidos ou por vencer, ter como



fundamento juridico ou contrato, um testamento ou um preceito legal, e que esteja livre e
desembaragado de qualquer 6nus ou gravado por penhora ou usufruto.

No entanto, sera vedada a transmissibilidade em decorréncia da propria natureza da
obrigacao, pela lei, ou por convengao entre as partes (art. 286, Codigo Civil). Assim como, no

caso de objeto ndo idoneo, onde havera a nulidade da cessao.

1.2 REQUISITOS E FORMALIDADES NA CESSAO DE CREDITO

A cessdao de crédito, por se tratar de negocio juridico, além dos requisitos
especificos aplicaveis a espécie, presente no Codigo Civil, depende também dos requisitos do

art. 104, vide:

Art. 104. A validade do negocio juridico requer:

I — agente capaz;

II — objeto ilicito, possivel, determinado ou determinavel;
IIT — forma prescrita ou ndo defesa em lei.

A celebragdo da cessdo do crédito ndo exige forma especial como requisito de sua
validade, vigorando o principio da liberdade de forma. Pode ser feita verbalmente ou por
escrito, mediante instrumento publico ou particular. Porém, quando realizada verbalmente ou
por instrumento particular, ndo tera eficacia plena em relagado a terceiros.

A realizacdo do negocio juridico por instrumento publico ou particular revestido
das formalidades do art. 654 § 1° inscrito no Registro Publico, garante maior seguranga quanto
a producao dos efeitos com relacdo a terceiros. Tal seguridade ¢ decorrente das formalidades
imposta pelo legislador, quando estabelece a necessidade da indicacdo do lugar com a
qualificagdo das partes, contendo a data e objetivo da outorga, com o extensdo e limites dos
poderes que serdao conferidos.

Assim, presente as formalidades, o negdcio juridico passa a ser revestido de maior
caucao, representando producao de efeitos a terceiros, na forma de que as partes se beneficiarao
pela maior seguranga juridica na formaliza¢dao do negécio.

Por sua vez, o contrato de cessdo de crédito ¢ consensual, isso quer dizer que fica
dispensada a entrega da coisa, ndo € necessario a entrega do documento para sua perfeigao,
bastando a manifestagdo da vontade das partes. Trata-se de cessdo de direito imaterial,

representado por titulo.



1.3 NOTIFICACAO DO DEVEDOR

Face ao devedor, a cessdo do crédito tera eficacia, se lhe for notificada. E
indispensavel para que possa conhecer seu novo credor, bem como, para que ele possa fazer

eventual oposi¢do a cessdo, conforme art. 290 abaixo transcrito:

Art. 290. A cessdo do crédito nao tem eficacia em relagdo ao devedor, sendo quando
a este notificada; mas por notificado se tem o devedor que, em escrito publico ou
particular, se declarou ciente da cessdo feita.

A notificag@o nao ¢ fator para a existéncia e realizagao do negdcio juridico (cessao),
mas apenas para sua eficacia perante o devedor. Podera ser realizada tanto pelo cedente quanto
pelo cessionario pela via judicial ou extrajudicial. Além disso, ndo hé prazo estabelecido em lei
para realiza¢do da notificacdo. O devedor, ndo notificado, que efetuar o pagamento ao seu
credor original, libera-se de sua obrigagdo. Se for notificado, e pagar ao cedente ndo ficara
liberado da obrigagdo, conforme dispde o art. 292 do Codigo Civil.

Conclui-se que o devedor ndo interfere e tampouco participa do negdcio juridico,
que sera perfeito e valido por depender tnica e exclusivamente para sua realizacdo, da vontade
do credor e do cessionario. No entanto, ao ser notificado, o devedor poderd opor excegodes e

desfazer o negocio.

1.4 CASOS IMPEDITIVOS DA CESSAO

Existem situagdes em que o direito de cessao de crédito do cedente ¢ impedido. Sao
0s casos em que a natureza da obrigagdo, a lei, ou o acordo com o devedor obstam a cessao,

bem como, nos casos em que o devedor opde excecdes a ela, conforme exposto no art. 294 do

Codigo Civil:

Art. 294. O devedor pode opor ao cessionario as excegdes que lhe competirem, bem
como as que, no momento em que veio a ter conhecimento da cessdo, tinha contra o
cedente.

Quando estiver presente um dos casos de impedimento da cessdo, esta ndo tera
validade tanto em relacdo as partes como a terceiros. O impedimento da cessdo decorrente da

natureza da obrigacao relaciona-se com os créditos que, por sua natureza, sdo inalienaveis.



As obrigagdes personalissimas ndo podem ser objeto da cessdo. Nao sdo cediveis
os créditos alimenticios ou decorrentes de constituicdo de renda. Alguns autores também
consideram que nao podem ser objeto da cessao os créditos acessorios (garantias, juros, multas),
sem a transferéncia do principal; ou quando nao for possivel fazer a prestacao ao cessiondrio
sem a alteracdo do seu conteudo.

Os impedidos por forca de lei sdo aqueles créditos que ndo podem ser objeto da
cessao em razao da previsao legal que a impede. Sao os casos do crédito penhorado (art. 298,
Cdodigo Civil), e os que, por forga do art. 497 geram nulidade a cessao se forem cedidos. Neste
ultimo caso, a lei impede determinadas pessoas de adquirirem bens de outras pessoas. Sdo as
regras que se aplicam a cessao, embora ligados a compra e venda.

Os impedimentos oponiveis por exce¢ao do devedor sdo aqueles que este podera
opor quando houver eventuais fatos modificativos, extintivos ou impeditivos do exercicio de
crédito transmitido ao cessionario. Essas exce¢des poderdo ser realizadas contra o cedente, ou
contra o cessionario, no momento em que o devedor tiver conhecimento da cessdo através da
notificacdo ou outro meio (art. 294, Codigo Civil). Poderd também o cedido alegar o
descumprimento do disposto do art. 104 do Cédigo Civil, ou uma das hipoteses do art. 166,

abaixo transcrito:

Art. 166. E nulo o negécio juridico quando:

I — celebrado por pessoa absolutamente incapaz;

II — for ilicito, impossivel ou indetermindvel o seu objeto;

IIT — o0 motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;

IV — ndo revestir a forma prescrita em lei;

V - for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a sua validade;
VI — tiver por objeto fraudar lei imperativa;

VII — a lei taxativamente o declarar ndo nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem cominar
sangao.

Importante salientar que a lei ndo fixa prazo para a oposi¢ao de excegao, mas deve
o cedido fazé-lo tdo logo tenha conhecimento da cessao, sob pena de perder o direito. Ainda, o
contrato entre o credor e devedor, para evitar a cessdo, deverd ter expressamente clausula
proibitiva, se ndo houver, ndo produzird efeitos quando oposta excecdo do devedor perante

terceiro de boa-fé.

1.5 EFEITOS, DIREITOS E GARANTIAS DA CESSAO



A cessdo do crédito produzird efeitos quanto ao cessiondrio, que poderd exercer
direitos iguais ao do cedente, visto que o crédito cedido se transfere como um todo, nao
ocorrendo modificagdes, pela simples troca de sujeitos na relagdo. Também produzird efeitos
com relagdo ao cedente, que assumira responsabilidades sobre a existéncia do crédito e até pela
solvéncia do devedor, se estabelecido em contrato.

O cessionario, com a transmissdo pelo cedente dos direitos de crédito, passa a
exercer direitos proprios, nos termos em que fazia o cedente, podendo adotar todas as medidas
preventivas e assecuratorias de seus direitos. Assim, o crédito transfere-se com todas as suas
vantagens e riscos. Exerce direitos iguais ao que o cedente possuia, ndo podendo agravar a
situacdo do devedor cedido.

Nesse sentido, o art. 293 preceitua que “independentemente do conhecimento da
cessao pelo devedor, pode o cessiondrio exercer os atos conservatorios do direito cedido”. O
cessionario inclusive possui legitimidade para exigir judicialmente o recebimento do crédito
assim que este se torne exigivel (vencido), através da propositura de uma agdo, respeitada as
regras processuais.

Quanto a responsabilidade do cedente, via de regra, ¢ pro soluto, ou seja,
responsabiliza-se pela existéncia do crédito ao tempo da cessdo. Logo, a responsabilidade nao
se limita a existéncia do crédito contra o devedor. Abarca a titularidade do crédito na pessoa do

cedente, a sua qualidade civil e ainda a isen¢do de vicios do crédito, conforme art. 295:

Art. 295. Na cessdo por titulo oneroso, o cedente, ainda que néo se responsabilize, fica
responsavel ao cessionario pela existéncia do crédito ao tempo em que lhe cedeu; a
mesma responsabilidade lhe cabe nas cessoes por titulo gratuito, se tiver procedido de
ma-fé.

Havera, portanto, cessdo de crédito pro soluto quando o cedente nao tiver qualquer
responsabilidade sobre o cumprimento da obrigagao pelo cedido, apenas pela sua existéncia, e
sera pro solvendo quando o cedente tiver responsabilidade pelo pagamento do crédito, devendo
ser expresso no instrumento, conforme estipula o art. 296 do Codigo Civil.

Nessa esteira, o cedente tera responsabilidade pela solvéncia do devedor se a cessao
do crédito for realizada com co-responsabilidade (pro solvendo), necessitando o cedente
responder pela eventual insolvéncia do devedor. Neste caso sera obrigado a reembolsar o
cessionario por eventuais despesas de cobrangas.

Esta garantia cessa se agir o cessionario com negligéncia. Ainda, se o cedente se

responsabilizar pela solvéncia do devedor, somente respondera até a importancia que houver



recebido (art. 297) acrescida de juros, tendo que ressarcir também as despesas que o cessionario
houver feito com a cobranga.

Nesse sentido, Silvio Rodrigues explica que “no momento em que o cedente garante
a solvéncia do devedor, o negocio deixa ser aleatdrio, ndo mais se justificando, por parte do
cessionario, um lucro desmerecido, so6 cabivel como remuneracao de risco”. No caso de cessdes
subsequentes, ndo subsiste essa garantia, salvo estipulagdo em contrario.

Quanto a abrangéncia da cessao de crédito, esta contém seus acessorios e garantias,
reais ou pessoais oferecidas pelo devedor ou terceiros. O cessionario exerce o direito cedido na
mesma extensdo que o cedente. No entanto, podera ser estabelecido, entre as partes, a exclusao
das garantias e acessorios da cessdo, configurando cessdo parcial, devendo constar
expressamente no instrumento publico.

Apos o estudo das principais caracteristicas da cessao de crédito, com o intuito de
se determinar através da andlise do instituto em questdo, a forma e os requisitos aplicaveis a
cessdo, passaremos a analisar a legislacdo e a doutrina aplicadas ao condominio edilicio no que
diz respeito a cessdao de crédito, meio pelo qual podera ser realizada a transferéncia da

titularidade das taxas de condominio.

2. AS DESPESAS CONDOMINIAIS

2.1 CONCEITO

Sdo os gastos realizados para conservagdo, manutencdo, obras ou inovagdes
aprovadas pela assembleia e administracdo, das partes comuns e dos servigos gerais do
Condominio. Consiste em um dos principais deveres dos condéminos efetuar o pagamento das
despesas condominiais na propor¢ao de suas fragdes ideais, vide art. 1.336, inciso I, do Codigo
Civil.

Ainda, a Lei n. 4.591/64, que trata a respeito do condominio edilicio, dispde no art.
12, que “Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na Convencao, a quota-parte que lhe couber em rateio”.

De um modo geral, para que o condominio possa suportar todos os gastos, tem
disponivel duas fontes de receitas, que € a arrecadacdo ordindria, através da taxa condominial,

e a arrecadacdo extraordindria, para custear reformas eventuais ou de carater iminente.



Nesse sentido, a taxa de condominio ¢ de &mbito particular, posto que corresponde

a uma contraprestagao pecunidria dos servigos prestados ou postos a disposi¢do do conddémino.

2.2 NATUREZA JURIDICA

Talvez um dos pontos mais cruciais do presente estudo, pois ¢ de grande
importancia a determinagdo da natureza juridica das taxas condominiais por, justamente, tratar-
se de seu objeto principal. As despesas condominiais podem ser classificadas como sendo
obrigagdes propter rem, contudo a natureza juridica dessa obrigagdo ¢ assunto bastante
controvertido na doutrina, em saber se ¢ um direito real ou um direito pessoal.

O direito real tem carater absoluto e atinge todos, estando sujeito ao principio da
tipicidade. Enquanto no direito pessoal a obrigacao ¢ o poder de exigir uma prestacao que recai
sobre o devedor, a lei pode, para determinar interesses relevantes, impor ou permitir a
oponibilidade a terceiro de relagdes que sdo, na sua estrutura, de carater obrigacional. Portanto,
existem diferencas entre esses institutos, porém estes muitas vezes se relacionam.

A obrigacdo real, mais conhecida como propter rem, ¢ aquela que sujeita o
proprietario de um bem a uma obrigacdo ligada a esse bem, e qualquer outro que venha a
sucedé-lo na titularidade do bem, assumira as obrigagoes.

Dessa forma, a pessoa do devedor pode variar de acordo com a relacdo de
propriedade ou posse existente entre o sujeito e a coisa. E uma obriga¢do mista de direito real

e direito pessoal. Nesse sentido, Silvio Rodrigues destaca:

“0O devedor esta ligado ao vinculo, ndo em razio de sua vontade, mas em decorréncia
de sua particular situagdo em relagdo a um bem, do qual € proprietario ou possuidor,
bem como o abandono da coisa, por parte do devedor, libera a divida, porque nesta

hipdtese o devedor despede-se da condigdo de proprietario ou possuidor”.

As obrigagdes propter rem, em suma, possuem as seguintes caracteristicas: a) ¢
uma relagdo obrigacional que se vincula a coisa; b) o nascimento, a transmissdo e a extingao
seguem o direito real como acessorio; c¢) sua eficacia perante os sucessores singulares do
devedor confere estabilidade ao contetido.

Neste tipo de obrigacao, o devedor responde através do seu patrimonio, sem limite.
As despesas condominiais revestem-se das caracteristicas desse tipo de obrigagdo, conforme

preceitua o art. 1.345 do Codigo Civil:



Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relacio

ao condominio, inclusive multas e juros moratorios.

Alguns doutrinadores afirmam que a obrigacao propter rem encontra-se em uma
linha ténue entre os direitos reais e os pessoais. Apesar de ser uma decorréncia daqueles direitos,
pois segue o titular, ndo obstante tem caracteristicas de um direito de crédito, vez que ha um
liame que vincula duas pessoas, isto ¢, um sujeito ativo € um sujeito passivo, ainda que apenas
por um determinado tempo, tendo por objeto uma prestagao positiva ou negativa.

Por sua vez, o objeto da obrigagdo propter rem ndo ¢ o imével, mas a prestagao
pecunidria, além disso, pode haver cessdo de débito sem a eminéncia do credor. A existéncia
do devedor e do credor revela, também, a preponderancia dos elementos do direito obrigacional,
quando se trata de obrigacdes propter rem, pois a figura do sujeito passivo nao esta relacionada
a qualquer lesdo do direito.

Outros autores, como Maria Helena Diniz e Silvio Rodrigues, afirmam que as
obrigacdes propter rem devem ser colocadas em uma categoria juridica autdbnoma, que nao se
enquadra no ambito dos direitos reais, nem se adequa aos direitos obrigacionais, pois participa

de ambos.

2.3 FUNCAO CONSERVATORIA DA OBRIGACAO PROPTER REM

A natureza propter rem das obriga¢des condominiais desempenha, também, um
papel preventivo, evitando que o conddmino devedor recorra a aliena¢do do imovel como meio
para dificultar a cobranca de seus débitos. A experiéncia demonstra que a evasao do devedor,
bem como o ocultamento ou a dilapidacdo de seu patrimoOnio, estdo entre as maiores
dificuldades enfrentadas pelos credores para obter a satisfagdo de seus créditos.

Nao fosse pelo carater propter rem, o conddmino poderia embaragar a cobranga das
contribui¢des em atraso, bastando, para tanto, que ele vendesse seu bem e ocultasse o vicio na
venda.

A alienacdo traria outro problema para o condominio, desta vez relacionado a
penhora do imdvel do inadimplente. Nesse caso, o imovel representa um bem de alto valor e
razoavel liquidez; dai por que € o alvo preferencial dos condominios no momento da execugao

da divida. Portanto, a auséncia de responsabilidade do novo proprietario implicaria que seus



bens e, mais especificamente, o imdvel recém adquirido, ndo poderiam mais ser empregados
para o pagamento das dividas em atraso. Ou seja, a alienagdo se tornaria um meio facil para
salvaguardar o imovel, ao privar o condominio da possibilidade de penhora-lo.

A natureza real atribuida as obrigagdes 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 alienagdo do
imovel seja utilizada de forma oportunista pelo devedor.

A primeira forma o carater propter rem evita medidas intentadas do inadimplente
na escusa em quitar o débito, mantando-se o mesmo apo6s a transferéncia do imovel sobre o qual
impende a divida. Nesse caso, a responsabilidade do adquirente evita que o condominio seja
prejudicado pela alienagao, na medida em que continuard a ter, na figura do novo proprietario,
alguém facilmente localizavel e que possui a0 menos um bem valioso em seu patrimonio, o
proprio imével, que pode ser penhorado para o pagamento das dividas condominiais.

O tratamento rigoroso dispensado ao adquirente de um imoével pode até parecer
injusto. Mas ele ¢ facilmente compreensivel na forma que a lei est4, na verdade, impondo a ele
o dever de verificar, junto a administracdo do condominio, a existéncia de obrigacdes
condominiais ndo-pagas, antes de adquirir bem. Se ndo o fizer, assumira os riscos dessa conduta
desidiosa.

A protecdo ao condominio frente a alienagdo do imovel foi ainda reforcada pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica. Resolvendo uma das lacunas deixadas pela
legislacdao, a Corte assentou que o antigo proprietario continua a responder pelas dividas
condominiais ndo pagas, mesmo depois da alienacdo do imovel. 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 reda¢ao do paragrafo tnico 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 decisdes
daquele Tribunal.

Isso faz com o regime propter rem das obrigagdes condominiais seja um modo
extremamente eficaz de protecdo ao condominio: esse mecanismo nao apenas neutraliza os
efeitos nefastos da alienagdo do imdvel, como acaba gerando o efeito inverso ao facilitar a
cobranca da divida.

A fungdo conservatoria das obrigagdes propter rem também atua preventivamente,

vale dizer, antes mesmo da alienagao do imovel. Com efeito, ndo fosse pela transmissibilidade



do passivo condominial, o condémino devedor poderia vender livremente seu imovel, sem
experimentar, com isso, qualquer revés em razao das dividas que pesam sobre ele.

A transmissibilidade do passivo condominial ao adquirente contorna esse problema,
ao impor uma sanc¢do patrimonial ao condomino no momento da venda do imovel. O
comprador, ciente que terd de arcar com as contribuicdes em atraso, exigird, como
compensag¢do, um abatimento equivalente no preco do imével. Do que resulta que o condémino
inadimplente nao conseguira fugir da divida com a venda do imdvel: ou bem, ele quitara a
divida antes da alienacao, ou entdo experimentara uma idéntica redugao do valor que sera obtido
com a venda. De fato, esse importante mecanismo faz com que o ato de venda do imédvel seja

um momento propicio ao pagamento das dividas em atraso.

2.4 DIREITO DE SEQUELA NA OBRIGACAO PROPTER REM

Um elemento distintivo das obrigagdes condominiais com relacdes as demais
espécies de obrigagdo diz respeito ao método de determinagdao do devedor. Em regra, a
defini¢ao dos polos da relacao obrigacional ¢ feita por meio de um critério exclusivamente
pessoal. E justamente essa determinagio pessoal que é posta em xeque por meio da obrigagio
propter rem. Este conceito se contrapde a obrigagdo pessoal porque nele € a coisa que determina
o sujeito passivo da obrigacgdo. O carater propter rem atribuido as dividas condominiais implica,
portanto, que esta obrigacao dispde de um método real de determinacao do devedor.

E exatamente nesse ponto que podemos apontar uma primeira semelhanca entre
direitos reais e obrigagdes propter rem condominiais: ambos conferem ao titular um direito de
sequela sobre o bem em aprego.

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 alteragdes
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 sobre
a coisa esteja ela nas maos de que for.

Por for¢a do critério real de determinacao do devedor, o débito condominial fica
atrelado ao bem e, assim, ainda que tenham havido diversas alienagdes, o credor condominial
podera exigir que o atual proprietario cumpra a prestacdo 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 Cédigo Civil). Assim, o titular do
direito real de garantia podera penhorar a coisa para a satisfacdo do crédito, mesmo que atual
proprietario ndo seja o individuo que a ofereceu em garantia inicialmente.

E bem verdade que, nas obriga¢des propter rem condominiais, o adquirente passa
a ser devedor da obrigagdo, respondendo por ela com todo o seu patrimonio. Ja nos direitos
reais de garantia, a transmissdo do bem nao alterard o débito da obrigacdo: o adquirente nao
passa a ser devedor da obrigagao pelo simples fato de ter se tornado proprietario do bem que
lhe serve de garantia. Todavia, ele assumird a responsabilidade pelo descumprimento da
obrigacdo, visto que seu bem podera ser penhorado para a satisfagcao do credor.

A pratica revela o quanto essa sutilidade técnica ¢ irrisoria. Do lado dos direitos
reais de garantia, a Unica forma do atual proprietario evitar a espoliagdao ¢ quitando a divida
alheia. Do lado das obrigac¢des condominiais, caso 0 novo proprietario se recuse a pegar o débito
em atraso, o condominio, no mais das vezes, optard por penhorar o imével, por ser este um bem
de alto valor e razoavel liquidez. O resultado da Opera ¢ exatamente o0 mesmo em ambos 0s
casos: ou o atual proprietario paga a divida contraida pelo anterior, ou perdera seu bem em

favor do credor.

3. A CESSAO DE CREDITO SOB A OTICA DOS TRIBUNAIS

Com o recente julgado do Recurso Especial n® 1.570.452 pelo STJ, a terceira turma
teve o entendimento pela manutengdo das caracteristicas das taxas condominiais, como sua
natureza propter rem, mesmo com a cessao do crédito para terceiro. Conforme diagnostico da
decisdo, as taxas condominiais, mesmo quando cedidas a terceiro, ainda possuem suas
caracteristicas, dentre elas a natureza propter rem, o que torna bastante atrativo a aquisi¢ao
deste passivo, pois em ultima tentativa o imovel podera ser penhorado para garantir a divida.

Tal discussdo, quanto a natureza do crédito, foi justamente o cerne do recurso, tendo
em vista que o tribunal de origem optou por firmar o entendimento de que o terceiro adquirente
do crédito seria um credor comum. Por se tratar de um tema relacionado aos arts. 286 e 287 do
Codigo Civil, onde a Terceira Turma ja havia decidido sobre um tema nao relacionado a
matéria, mas que discutia acerca dos referidos artigos, ¢ que decidiu utilizar o mesmo
entendimento para o caso da cessdo das cotas condominiais.

No mesmo sentido Cueva (2020), em sua relatoria, reconheceu a repercussao geral

advinda da decisdao do STF sobre o tema, em que justamente adotou a manutencao da natureza



do crédito no caso do precatério alimentar. Tal decisdo do STF, decorrente do Tema n°® 361,
debrugou justamente na implica¢do ou ndo da natureza dos créditos na cessdo, sendo objeto do
caso a cessao dos precatorios alimentares, onde o STF decidiu justamente que no caso
especifico a natureza do crédito se mantinha, portanto, seu carater preferencial.

Conforme exemplificou Cueva (2020), a alteracdo da natureza do crédito viria
como prejuizo aos proprios condominios, pois estes se valem da cessdo como uma forma de
angariar recurso financeiro para realizagdo de obras ou custeio de despesas, logo assim como
na decisdao do STF quanto o crédito alimentar, e a decisdao pretérita da Terceira Turma do STJ
quanto aos créditos trabalhistas, eles se assemelham ao condominial no sentido de que visam a
protecdo do credor, motivo este que justificou a aplicagdo analoga destas teses ao caso da cessao
de crédito condominial.

Outro ponto relevante apresentado na decisao, ¢ justamente a cessao do crédito ser
realizada através de um Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC), que além de
terem sua regularizacgao por lei, trabalham justamente na coleta de créditos para gerar um lastro
com emissao de titulos mobiliarios, para assim colocar a disposicao de investidores, e com a
captacao destes recursos € seu reinvestimento, fomentam a atividade econdmica, justamente
por estarem financiado o crédito e disponibilizando a terceiros para captacdo de recursos.

Dessa forma, a propria regulagdo quanto aos FIDC’s torna a situacdo diferenciada,
principalmente com relagdo a legislacdo infra legal, pois sdo fundos que movimentam
diretamente a relacao de crédito, sendo essencial que a transferéncia do crédito pelo cedente
também contemple as caracteristicas inerentes do crédito de forma inalterada, caracteristicas
essas que fortalecem a relagdo obrigacional, principalmente quando levamos em conta o crédito
condominial, sendo parte fundamental do crédito a caracteristica propter rem para sua
solvéncia.

A de salientar também, como apontado pelo relator, os FIDC’s utilizam em seus
contratos o instituto da cessdo de crédito em seus arts. 286 e subsequentes do Codigo Civil, de
forma que adquirem as contas condominiais vencidas e assim se sub-rogam nos direitos do
condominio cedente, garantido assim todas as cominagdes legais advindas do titulo. Como bem
lembra Cueva (2020) em sua relatoria, quando o legislador pretende modificar a natureza de
um crédito, € realizada tal alteragdo por meio de lei. Para melhor compreensao daquilo que foi

abordado, ementa in verbis:



RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. CESSAO DE CREDITO. NATUREZA JURIDICA.
PRESERVACAO. 1. Recurso especial interposto contra acérdio publicado na
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ). 2. Tanto a natureza propter rem das dividas relativas a cotas condominiais
quanto as prerrogativas conferidas ao titular desse tipo de crédito decorrem de lei, que
leva em conta a situagdo especial do credor e o interesse prevalecente da coletividade,
que necessita obter os recursos necessarios para pagamento de despesas
indispensaveis e inadidveis. 3. O Supremo Tribunal Federal, apdés reconhecer a
existéncia de repercussdo geral da matéria atinente a "transmudagao da natureza de
precatdrio alimentar em normal em virtude de cessdo do direito nele estampado"
(Tema n° 361/STF), decidiu que a cessdo de crédito ndo implica a alteragdo da sua
natureza. 4. Ainda que as prerrogativas concedidas ao detentor de crédito alimentar
contra a Fazenda Publica sejam inerentes & natureza da divida, visam elas proteger,
em ultima andlise, a pessoa do credor, a semelhanga das preferéncias legais conferidas
aos detentores de crédito trabalhista ou condominial, a justificar, desse modo, a
aplicacdo da mesma tese juridica. 5. Hipotese em que a transmutagdo da natureza do
crédito cedido viria em prejuizo dos proprios condominios, que se valem da cessdo de
seus créditos como meio de obtengdo de recursos financeiros necessarios ao custeio
das despesas de conservagdo da coisa, desonerando, assim, os demais condéminos que
mantém as suas obrigacdes em dia. 6. Na atividade de securitizagdo de créditos
condominiais, os Fundos de Investimento em Direitos Creditorios (FIDCs) valem-se
do instituto da cessdo de créditos, regulado pelos arts. 286 e seguintes do Codigo Civil,
e, ao efetuarem o pagamento das cotas condominiais inadimplidas, sub-rogam-se na
mesma posicdo do condominio cedente, com todas as prerrogativas legais a ele
conferidas. 7. Recurso especial provido. (STJ — Resp: 1570452 RJ 2015/0232612-1,
Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento:
22/09/2020, T3 — TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 28/09/2020).

Por se tratar de jurisprudéncia recente, nossos tribunais ainda ndo adotaram de
maneira consistente o entendimento emanado pelo STJ, porém em casos analogos, inclusive
mais comuns, temos a cessao na figura das empresas garantidoras das taxas de condominio.
Porém tal situagdo, diferente da discutida no Recurso Especial, as empresas garantidoras fazem
o repasse das taxas condominiais de forma antecipada ao condominio, assim a situacdo se difere
do caso das FIDC’s, que possuem contratos em regra regidos na forma da cessdo com a compra
do passivo do inadimplente.

Nesse sentido, a garantia das taxas e o repasse nao se confundem com a cessao
utilizada na compra do passivo, pois em regra ndo haveria a sub-rogacdo do débito enquanto
fluir o contrato, de forma que ainda assim o condominio seria legitimo para cobrar as taxas,
bem como ¢ valida a cobranga da mesma, inclusive ja tendo o condominio recebido

antecipadamente, vide decisdo proferida pela primeira camara civel do Espirito Santo:

ACORDAO APELACAO N°0011253-30.2017.8.08.0021 APELANTE: GARANTE
VITORIA SERVICO CONDOMINIAIS LTDA. APELADO: MARCOS
ALEXANDRE MIRANDA PEREIRA RELATOR: DESEMBARGADOR FABIO
CLEM DE OLIVEIRA EMENTA - APELACAO CIVEL ACAO DE COBRANCA
TAXA DE CONDOMINIO SUPOSTA SUB-ROGACAO NAO COMPROVADA



ILETITIMIDADE ATIVA RECURSO DESPROVIDO. 1. - A sub-rogacao configura
uma excec¢do ao principio de que o pagamento extingue a obrigagdo. Com ela o
vinculo cessa apenas para o credor primitivo, satisfeito em seu crédito. N&o ¢é, no
entanto, 0 que ocorre nos presentes autos, pois a mera antecipagdo de valores para
servir ao fluxo de caixa do condominio ndo importa em pagamento da divida pelo
conddémino e nem em sub-rogagdo. 2. - O fato de o condominio ter supostamente
recebido da empresa terceirizada, em adiantamento (e ndo em pagamento), os valores
inadimplidos pelo réu, ndo o inibe (condominio autor) de buscar junto ao Poder
Judiciario a quitagdo de tais valores pelo seu devedor (o condomino), porquanto a
circunstancia de empresa terceirizada adiantar os valores nao pagos pelos conddminos
como forma de garantir o fluxo de caixa do condominio ndo diz respeito a relagao de
crédito débito existente entre esse € o condomino, tratando-se o adiantamento, de ' res
inter alios ' para o condominio. 3. - A apelante ndo tem legitimidade para cobrar
eventuais taxas condominiais ndo adimplidas por condomino. 4. - Recurso
desprovido. VISTOS, relatados e discutidos estes autos, ACORDAM os
Desembargadores que integram a Primeira Camara Civel do Tribunal de Justi¢a do
Estado do Espirito Santo, na conformidade da ata e notas taquigraficas, A
UNANIMIDADE DE VOTOS, NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO , nos
termos do voto do Eminente Relator. Vitoria/ES, 29 de outubro de 2019 .
PRESIDENTE RELATOR. (TJES, Classe: Apelacdo, 021170106914, Relator :
FABIO CLEM DE OLIVEIRA, Orgio julgador: PRIMEIRA CAMARA CIVEL ,
Data de Julgamento: 29/10/2019, Data da Publicagdo no Diario: 19/11/2019).

Desta maneira observa-se que existe uma certa distingdo por nossa jurisprudéncia
com relacgdo ao tipo de contrato de cessdo. No caso da aquisi¢ao por meio da cessdo dos créditos
vencidos, a decisdo do STJ trouxe seguranga ao credor que detém um titulo com maior liquidez,
posto que se mantem a natureza propter rem. Ja no caso das garantidoras, ainda ndo existe
decisdes com repercussdo geral, porém conforme extraimos da decisdo proferida no Espirito
Santo, ndo existiria qualquer mudanga na natureza do crédito, porém os contratos tem que se
atentar que a cobranca em sua vigéncia deve ser realizada pelo condominio, pois a principio
nao haveria a sub-rogac¢ao do crédito enquanto ndo findado o contrato.

Assim, conclui-se esta pesquisa sobre a égide de que tais decisdes se tornam muito
relevantes no ambito das relagdes contratuais relativas a compra de inadimpléncia e a garantia
da taxa condominial, sendo estes meios de arrecadacgao bastante utilizados pelos condominios,
como forma de custear suas despesas. Tal discussao ¢ extrema relevancia no ambito juridico
atual, pois sdo situacdes que fomentam a economia e a rotatividade do crédito, sendo decisdes
que beneficiam aos credores em realizarem tais investimentos, pois terdo a seguranga de que o
crédito possui lastro. De tal modo que o impacto das referidas decisdes, por serem recentes,

ainda serao mais aprofundadas conforme novas padronizagdes venham a ocorrer.

CONCLUSAO



E evidente que ndo é possivel tragar uma conclusdo definitiva sobre o tema,
principalmente por se tratar de um tema atual, ndo s6 no aspecto socio econdémico, mas também
no ambito de nossos tribunais. Mesmo a cessdo de crédito sendo um instituto do direito com
bagagem, a cessao de crédito condominial ¢ uma situacao corrente atual em nosso pais, sendo
mais comumente adotada nos ultimos anos.

Nesse sentido, fica claro que a cessdo de crédito ¢ um mecanismo importante ao
fomento econdmico do pais, bem como a geracao de crédito para ajudar aqueles que precisam.
Assim, tendo em vista a alta taxa de inadimpléncia dos condominios, empresas vem oferecendo
a compra da inadimpléncia ou mesmo a garantia das cotas como meio de ajudar o condominio
a manter o caixa e cumprir com suas obrigagoes.

Neste contexto, a aquisi¢do deste crédito trouxe a discussao quanto a manutengao
ou ndo da natureza propter rem, caracteristica essa que garante a liquidez do titulo e torna
interessante a sua aquisicao. Bem como também fomenta a economia e garante um alivio social
ao dia-a-dia do condominio, pois terceiriza a preocupagao relativa ao caixa e a cobranga.

De tal modo, como exposto, as decisdes de nossos tribunais repercutem diretamente
na viabilidade na aquisi¢ao deste passivo, tornando interessante que FDIC’s ou empresas se
interessam neste mercado creditorio, oferecendo assim meios aos condominios de terem seu
caixa garantido e recebendo por isso uma contrapartida, seja na aplicagdo de uma taxa ou no
desagio da compra.

Conclui-se, portanto, que o instituto da cessdo de crédito condominial € de extrema
importancia para manuten¢ao das necessidades dos condominios, principalmente aqueles que
possuem alta inadimpléncia. Assim, evidente também a relacdo direta das decisdes de nossos
tribunais na viabilizagdo e no impulsionamento do interesse de investidores em aplicar no
crédito para os condominios que necessitam deste capital. Por fim, o presente tema por ser
contemporaneo sera objeto de futuras decisdes e discussoes, podendo até ser modificado o
entendimento e, assim, comprovando a importancia do estudo e a sua relevancia no contexto

do direito imobiliario no que tange aos condominios.
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