&@ UNIVERSIDADE LUTERANA DO BRASIL
ULBRA CARAZINNO

EXTENSAO, PESQUISA
E ENSINO
OBRIGACOES PROPTER REM

Bruna da Costa Mattos dos Santos®
Keli Regina Fell?
Carlos Signor®

RESUMO
O presente artigo tem o escopo de analisar as obrigacdo Propter rem que se trata de uma
obrigacgéo real, a qual decorre de uma relagdo entre a coisa e o devedor. Ela difere das outras
obrigagbes comuns do direito civil excepcionalmente pela sua transmissdo onde o seu
significado é “por causa da coisa”. O mesmo se aplica no cotidiano da vida civil
constantemente. Apesar de ndo ser tdo novo, existem muitas discussdes com frequéncia nas
doutrinas quanto nos tribunais. Em consequéncia disso gera bastante inseguranca juridica nas
sentencas. Esses impasses acontecem por conta das suas caracteristicas sui generis (de seu
préprio género), por se tratar de um tipo hibrido que se situa dentro dos direitos reais e 0s
direitos obrigacionais. Disposto a se aprofundar ao assunto abordado, analisaremos o
conceito, a natureza juridica os casos de aplicacdo, caracteristicas assim como as

jurisprudéncias.
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1 INTRODUCAO

Os direitos obrigacionais tém as particularidades de serem direitos de credito que

possuem vinculos patrimoniais entre pessoas, como vemos na doutrina, estabelecendo ao

devedor, o dever de dar, realizar ou néo realizar algo no interesse do credor, que passa a merecer

o direito de exigir a determinada prestagdo quanto negativa ou positiva. (DINIZ, 2014, p. 2).

Vejamos que os direitos reais disciplinam as relagdes juridicas que dizem respeito a

bens que podem ser apropriados pelo ser humano (DINIZ, 2014, p. 24). Dado como exemplo

desta relagdo podemos citar um carro, uma casa, por isso a “relagdo” se da entre uma coisa ou
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pessoa, durante que no direito obrigacional é caracterizado por estar dentre duas ou mais
pessoas.

Contudo, no meio desses campos do direito civil, sdo apresentadas muitas diferencas,
por suas diferentes naturezas juridicas. Embora tenham essas diferencas relevantes, as mesmas
estdo presentes em figuras hibridas situadas entre uma e outra modalidade, exibindo-se as
obrigagdes propter rem, neste trabalho.

O presente estudo ndo aparenta ser tdo facil dado a sua particularidade, esta
obrigacdo se classifica entre os direitos reais e 0s obrigacionais, como j4 citado.

Entretanto, a aplicabilidade dentro da vida civil é muito habitual, em decorréncia
de abranger justamente os direitos reais, quer dizer, de dominio da coisa.

Contudo, como iremos ver existem muitas controvérsias entre as doutrinas
existentes, mostrando que ainda ndo se chegou a um consenso quanto ao alcance de seu conceito.
Isso provoca muitas decisdes, que causam uma inseguranca juridica e que ndo assenta com o
atual Estado Democrético de Direito.

O presente trabalho tem por objetivo fazer uma andlise sobre este tema “obrigacoes
Propter Rem”, a fim de esclarecer a seu conceito e sua no cddigo civil brasileiro vigente e quais
s80 suas caracteristicas principais.

Para facilitar o entendimento, a composi¢do deste trabalho deu-se através de seis partes:
Na primeira parte foi o carater introdutério, na segunda parte explicamos sobre a obrigacdo
Porpter Rem. Na terceira parte refere-se a natureza juridica que esta obrigacéo tem, que abrange
se a mesmo é considerada uma obrigagdo mista ou acessdria. Na quarta serdo apresentadas suas
caracteristicas. Na quinta sdo apresentados os casos de aplicacdo desta obrigacdo. Na sexta e
ultima parte apresentaremos algumas jurisprudéncias acerca desta obrigacé&o.

Os materiais utilizados para fazer estas pesquisas, vieram de doutrinas, entendimentos,
pesquisas online (sites) e jurisprudéncias. Ao concluir este trabalho, deseja-se que os leitores
entendam que a devida obrigacdo se considera de natureza juridica mista e ndo obrigatério de

direito real e acessoria.

2 PROPTER REM

As obrigacdes propter rem derivam de diversos institutos juridicos, os quais derivam
de expressoes latinas, o que caracteriza a influéncia que o Direito Romano exerce sobre o Direito
moderno. Essas decorrem da relagdo entre o devedor e a coisa, também denominados como

obrigagBes reais. Para Silvio De Salvo Venosa: A terminologia explica o conteddo dessa
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obrigagédo: propter, como preposicéo, significa “em razdo de”, “em vista de”. A preposicdo ob
quer dizer “diante de”, “por causa de”. Portanto, trata-se de uma obrigac&o relacionada com a
coisa. (VENOSA, 2012, p. 38).

Sendo assim, o instituto que iremos estudar explica e deixa mais claro um pouco do
que é a partir do seu significado etimoldgico, assim sendo, uma obrigagdo da coisa (propter: por
causa, em razao de; rem: coisa).

Um complemento para o conceito, a obrigacdo propter rem é a que recai sobre uma
pessoa, por forga de determinado direito real. SO existe devido a situacdo juridica do obrigado,
de titular do dominio ou de detentor de determinada coisa. (GONCALVES, 2011, p.28)

Destarte, propter rem fica sendo aquela obrigacdo que deve ser realizada por uma
pessoa, em consequéncia do dominio desta sobre alguma coisa imével ou moével. Dente inGmeros
exemplos podemos citar a obrigagdo de pagar as despesas do condominio, o qual o proprietario
do imovel possui, e que estd previsto no artigo 1.345 do CC/2002 (codigo civil brasileiro de
2002), j& que o adquirente do imdével em condominio edilicio responde por tais debitos, que
acompanham a coisa. (TARTUCE, 2014, p.88)

Na obrigacdo propter rem também, ha a possibilidade de transmitir seu titulo a um
sucessor. Essas obrigacdes se transmitem automaticamente para o novo titular da coisa a que se
relacionam.

Fica evidenciado que as obrigacdes se mantem enquanto existir o exercicio do poder
sobre a coisa. Se esta coisa for transmitida para outrem, a referida obrigacdo passard para o
adquirente. Ou em caso de renuncia do mesmo, areferida obrigagdo passard a inexistir.
Conquanto, a mesma ndo tem o efeito erga omnes, pois ndo interessa a terceiros, mas téo
somente ao titular do direito real. (DINIZ, 2014, p. 8)

3 NATUREZA JURIDICA

Mesmo em algumas obras havendo certas controversas onde uns dizem que ela é
apenas mista e outros que é somente acessoria, a obrigagdo “propter rem” é considerada como
mista de um direito real e pessoal, “[...] tem uma natureza de carater hibrido, pois tem como
objeto as relacBes obrigacionais atreladas a uma prestacéo especifica, e estd incorporada a um
direito real, do qual advém. ” (DINIZ, 2014, p. 30) por se tratar de uma obrigacdo de fazer que
vem acompanhada de um direito real (mencionados no artigo 1225 do Cddigo Civil/2002),

levando-a a uma categoria autonoma. As obrigacOes “propter rem” por serem classificadas



como mistas, deve ser verificado a sua originalidade com relacdo a sua classificagdo, como

instrui Carlos Roberto Gongalves:

Divergem os autores com relagdo a natureza juridica da obrigacdo propter rem.
Enquanto Tito Fulgéncio a reduz a uma obrigagdo comum, outros, como San Tiago
Dantas e Serla Lopes, destacam, como trago caracteristico, sua vinculagdo a um
direito real. Na realidade, como entende a moderna doutrina, a obrigacdo propter rem
situa-se em terreno fronteirico entre os direitos reais e os pessoais. Configura um
direito misto, constituindo um tertium genus, por revelar a existéncia de direitos que
ndo sdo puramente reais nem essencialmente obrigacionais. (GONCALVES, 2011,

pg. 30)

Caracteriza-se como obrigagéo, pois deve-se cumprir uma determinada prestagéo,
acessoria ja que sempre estara vinculada a um direito real precisando dele para existir, e por fim
mista por ter caracteristicas dos ambos reais e pessoal.

Partindo disso, se percebe a autonomia, pois 0 mesmo situa-se entre o direito pessoal
e o direito real. Que sdo autores modernos, declara que ela é uma obrigacdo acessoria mista, por
ser atrelada a um direito real, e também uma obrigagdo de prestacdo que recai no titular do
dominio do objeto.

Dessa maneira, dada as caracteristicas sui generis, tendo sua natureza de carater
hibrido, pois seu objeto nas relagBes obrigacionais que atrela a uma prestacdo especifica, e esta

inserida a um direito real, do qual advém. (DINIZ, 2014, p. 30)

4 CARACTERISTICAS

Propter rem se configura como uma obrigacéo, ndo sendo tratada como um direito
real. Contudo, a mesma ndo se configura uma obrigagdo comum. Segundo Maria Helena Diniz,

trés sdo suas caracteristicas:

1a) vinculagdo a um direito real, ou seja, a determinada coisa de que o devedor é
proprietario ou possuidor; 2a) possibilidade de exoneracdo do devedor pelo
abandono do direito real, renunciando o direito sobre a coisa; 3a) transmissibilidade
por meio de negdcios juridicos, caso em que a obrigagdo recaird sobre o adquirente.
P. ex.: se alguém adquirir, por heranca, uma quota de condominio, sera sobre 0 novo
conddmino que incidira a obrigagéo de contribuir para as despesas de conservacgao da
coisa. (DINIZ, 2014, p. 29).

Porém, para o autor Silvio de Salvo Venosa também enumera trés caracteristicas:

1. Trata-se de relacdo obrigacional que se caracteriza por sua vinculagdo a coisa. Nao
pode existir, por conseguinte, fora das relagcBes de direito real. 2. O nascimento,
transmissdo e extingdo da obrigacdo propter rem seguem o direito real, com uma
vinculagdo de acessoriedade. 3. A obrigacéo dita real forma, de certo modo, parte do
conteddo do direito real, e sua eficacia perante os sucessores singulares do devedor
confere estabilidade ao conteddo do direito. (VENOSA, 2012, p. 41).



Como podemaos notar, é insubstituivel na relacdo & vinculagdo a um direito real, caso
este direito real seja transmitido, esta obrigacdo que estudamos também serd transmitida, ja que
ela tem caracteristicas de ser acessoria, isto é, neste caso podemos aplicar o principio da

gravitacdo juridica, o qual e de que o acessdrio sempre segue o principal.

5 CASOS DE APLICACAO NO CODIGO CIVIL

Em nosso primeiro exemplo entre inlmeros expresso em nosso codigo civil, é o do
dever do conddmino em contribuir para as despesas do condominio, de acordo com a proporgéo
das suas fragOes ideais, salvo disposi¢do contréria na convencéo, exposto no artigo 1.336, I, do
CC/2002. Essa obrigacdo decorre da coisa, é, portanto, uma obrigacdo propter rem, a qual
encontra-se facilmente, devido o crescente aumento das pessoas na cidade em condominios.

O segundo exemplo é: O proprietario pode exigir que o dono do prédio vizinho lhe
dé caucdo do dano iminente, quando o mesmo se encontra ameagado de ruina (art. 1280 do
Cddigo Civil-2002). A obrigacdo de dar caucdo pelo dano infecto ndo provém da vontade do
devedor, mas deriva, direta e exclusivamente, de suacondicdo de proprietario do prédio
confinante. Assim, também neste caso, estamosem face de uma obrigacdo propter rem.
Contraprova desta assergéo se encontra no fato de que, renunciando ao direito de propriedade, o
devedor deixa de ser responsével pela obrigacéo, porque o vinculo obrigatério o prendia apenas
por desfrutar da qualidade de proprietério, de que posteriormente abriu méo.

Outro exemplo se encontra no artigo 1.315 do CC/2002, o qual apresenta: “O
conddmino é obrigado, na proporcdo de sua parte, a concorrer para as despesas de conservagao
ou divisdo da coisa, e a suportar 0s Onus a que estiver sujeita”. Fica claro, portanto, a presenca de
mais uma obrigacdo derivada da coisa. Os 6nus sdo, justamente, as obrigacdes propter rem.

Evidenciamos em alguns artigos os quais abordam sobre os direitos de
vizinhanca existe algumas obrigacfes que recaem sobre o proprietario, por conta do seu direito
real sobre a coisa. Contudo, esse direito real deve respeitar alguns limites, buscando proporcionar
uma boa convivéncia social, os quais originam as chamadas obrigagfes propter rem. Outro
exemplo € o artigo 1.280 do CC/2002, que estabelece: “O proprietario ou o possuidor de um
prédio, em que alguém tenha direito de fazer obras, pode, no caso de dano iminente, exigir do
autor delas asnecessarias garantias contra o prejuizo eventual”. Sendo claro que h&
novamente uma obrigagdo propter rem, que recai sobre o possuidor, tanto o que tem o
dominio da coisa quanto aquele que tem a posse dela, caracterizando assim uma obrigacéo

decorrente do direito real.



Destarte, apesar dos exemplos se encontrarem de maneira aleatéria e vasta 0s

mesmos se encontram no codigo civil que dizem respeito as obrigagcdes mencionadas.

6 JURISPRUDENCIA ACERCA DO TEMA

Sendo de extrema importancia fazer umas analises de jurisprudéncia sobre as
obrigacGes propter rem, pois as mesmas ndo se encontram unicamente no codigo civil, mas
também acontecimentos do nosso dia a dia, que sdo encaminhadas aos tribunais, onde
desempenham um papel muito importante para a sua respectiva aplicagéo no caso concreto.

Segue interessantes decisdes do STJ - RS, a respeito do tema:

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO PUBLICO NAO
ESPECIFICADO. ACAO CIVIL PUBLICA. DANO AMBIENTAL.
REPARACAO. ATUAL PROPRIETARIO. LEGITIMIDADE AD CAUSAM
PASSIVA. OBRIGA(;AO PROPTER REM. 1. Em matéria de dano ambiental, o
novo proprietario assume o 6nus e 0 encargo nao s6 de manter a incolumidade do
meio ambiente, como também a responsabilidade objetiva por sua recuperagdo, ainda
que ndo tenha dado inicio & degradagdo. 2. E firme a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica no sentido de que a obrigacdo de recuperar a degradacédo
ambiental abrange aquele que é titular da propriedade do imével, mesmo que ndo
seja de sua autoria a deflagracdo do dano, considerando a sua natureza propter rem.
AGRAVO DE INSTRUMENTO PROVIDO. (Agravo de Instrumento No
70073110827, Quarta Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Eduardo
Uhlein, Julgado em 29/11/2017)

Ementa: APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS. OBRIGACAO PROPTER REM. TERMO
INICIAL DOS ENCARGOS DE MORA. Tratando-se de obrigagdo positiva, certa
e exigivel, nos termos do art. 397 do Cddigo Civil o termo inicial para aplicagdo de
correcdo monetaria e de incidéncia dos juros de mora é a data de vencimento de cada
prestacdo mensal condominial vencida e ndo paga. Sobre o valor da divida incide
multa de 2% nos termos do art. 1.336 do CC. Precedentes jurisprudéncias. Pacifico
que a responsabilidade e legitimidade pelo pagamento das cotas condominiais
acompanham, em regra, o proprietario registral. APELO PROVIDO EM PARTE.
UNANIME. (Apelagéo Civel No 70075764423, Vigésima Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Glénio José Wasserstein Hekman, Julgado em 29/11/2017)

Ementa: APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. EMBARGOS DE TERCEIRO.
REVELIA. FATO QUE NAO IMPLICA NA PROCEDENCIA DA AGAO.
NULIDADE DE CITACAO. INOCORRENCIA. COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. OBRIGACAO PROPTER REM. DESNECESSIDADE DE
CITACAO DO CONJUGE. PRECEDENTES DESTA CORTE.
MANUTENCAO DA SENTENCA. Revelia. Fato que ndo implica procedéncia da
acdo, porquanto os efeitos, além de ndo serem absolutos, ndo eximem o juiz de
avaliar o direito da parte. Nulidade de citagdo. Uma vez se tratando de acdo de
cobranca de cotas condominiais, a obrigacdo é propter rem, ou seja, responde 0 bem
pela divida, ndo sendo, pois obrigatoria a citagcdo do conjuge, ndo havendo falar em
nulidade de citagdo. APELO DESPROVIDO. UNANIME. (Apelagdo Civel No
70075417055, Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Giovanni Conti, Julgado em 23/11/2017)



Como mostrado acima as obrigacBes Propter Rem, encontra-se também em nosso
cotidiano, acontecendo inimeros casos desta obrigacdo, muitas vezes, passa ser serem notadas,

como demonstram as jurisprudéncias.

7 CONCLUSAO

Conclui-se nesse trabalho que se entende que essas obrigagcdes propter rem tem
inimeras peculiaridades, por se tratar de uma natureza juridica mista, estando entre os direitos
obrigacionais e os direitos reais. Sendo assim, ndo é considerado um direito obrigacional, pode-
se, portanto, afirmar que é uma obrigacdo que decorre da posse ou do dominio da coisa. E
imprescindivel falar de sua caracteristica de acessoriedade, a qual Ihe atribui o carater sui
generis, devido ao fato desta obrigac&o perseguir a principal.

Se o objeto for transmitido a obrigacdo serd transferida também, pois a pessoa
que adquirir responderd com as j4 existentes, totalizando o principio da gravitagéo universal que
é encontrada no artigo 233 do CC/2002, que dispde: “A obrigacdo de dar coisa certa abrange 0s
acessorios dela embora ndo mencionados, salvo se o contrério resultar do titulo ou das
circunstancias do caso”.

Para que a obrigacdo continue com sua definigdo, o instituto da fungdo permanece no
codigo civil, toda via como outros casos existentes, deixando assim uma facilidade para que o
juiz acate as duas pessoas interessadas que sdo o devedor e o credor.

A funcdo do instituto ndo sé perduram ao diploma civil, bem como numerosos casos,
possibilitando que o juiz mover4d em acatamento a duas pessoas: o0 devedor e o credor,

continuando com conceito de obrigagéo.
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