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RESPONSABILIDADE DO ADQUIRENTE — NATUREZA "PROPTER REM" DOS DEBITOS

RESUMO

- A questao dos autos esta em saber se o adquirente da unidade condominial responde pelas respectivas
taxas, anteriores a aquisi¢do. E tradicional em nosso direito o entendimento no sentido de que as taxas
condominiais constituem obrigacdes "propter rem", transferindo-se juntamente com o imovel, de forma que o
adquirente por elas responde. A apelante afirma, no entanto, que a alteragéo introduzida no art. 4.° da Lei
4.591, de 16.12.1964, pela Lei 7.182, de 27.03.1984, teria transformado aquelas obriga¢cdes em pessoais,
ndo mais se transferindo aos adquirentes. - A redacao original do art. 4.° da Lei 4.591/64 era a seguinte: "Art.
4.° A alienacéo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua aquisi¢ao e a constituicao de
direitos reais sobre ela independerao do consentimento dos condéminos. Paragrafo Unico. O adquirente de
uma unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas." - Com as
alterag@es introduzidas pela Lei 7.182, de 27.03.1984, sua redagéo ficou assim: "Art.4.° A alienacdo de cada
unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua aquisi¢éo e a constituicao de direitos reais sobre ela
independerao do consentimento dos condéminos. Paragrafo Gnico. A alienagdo ou transferéncia de direitos
de que trata este artigo dependera de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o respectivo
condominio." - Como se V&, a alteracéo foi unicamente do par. Un. do art. 4.° que, originalmente, consignava
de forma categérica que o adquirente de uma unidade responde pelos débitos do alienante, em relacéo ao
condominio, inclusive multas, enquanto, com a nova redacao, foi condicionada a alienagdo ou transferéncia
da unidade a prova de quitacédo das obrigacdes do alienante. Houve, portanto, uma modificagdo de fato
relevante, mas que esta a desafiar interpretacdo adequada, ndo sendo razoavel afirmar-se, simploriamente,
que o adquirente ficou desobrigado, desde entéo, de responder pelos débitos pretéritos. - O que se ha de
entender € que a Lei 7.182/84 n&o veio alterar a natureza dos débitos condominiais, que continuam a ser
"propter rem", e sim reforcar as garantias da administracdo do condominio, cuidando para que ndo cessem
as contribuicdes dos condéminos para suas despesas. Se antes as dividas apenas se transferiam para o
novo proprietério, a partir da Lei 7.182/84 elas devem ser quitadas para que ocorra a alienacao ou
transferéncia. - Indaga-se, entdo: se essa norma for descumprida, operando-se a alienacéo ou a
transferéncia sem estarem quitados os débitos condominiais, qual a sangdo para essa afronta a lei? A
resposta mais simples seria: 0 ato € nulo, pois praticado com violéncia a lei, sem observancia de requisito
gue a lei tem como essencial. Mas nem sempre a violacdo de uma prescri¢éo legal importa em nulidade,
como observa CARVALHO SANTOS: "Em regra, a violagdo da lei proibitiva importa em nulidade do ato, o
que acontece, por exemplo, quando a lei usa de expressdes como estas: ‘Nao pode’, ‘ndo é licito’, ‘ndo é
permitido’, ‘s6 poderd’, ‘é proibido’. Mas, como excecéo, a simples proibicdo de praticar determinados atos
ou pratica-los de determinado modo importa na impossibilidade de fazer-se validamente o que esta em
oposicdo aquela proibicdo. E nem sempre, por ¢ onseguinte, isso acarretard, ainda que de modo indireto, a
nulidade do ato. Porque, em muitos casos, a lei se contenta em impor uma penalidade que néo a nulidade,
como a responsabilidade civil ou penal. A violacdo das normas preceptivas ou imperativas, como, por
exemplo, quando a lei usa de expressfes como estas: ‘Fara’, ‘prestard’, ‘deverd’, ‘responderd’, ‘é obrigado’ e
outras semelhantes, pode igualmente importar em nulidade, ainda ai, como simples regra, que comporta
muitas excec¢des. Cabe, em qualquer hipétese, a interpretacéo declarar o fim da lei, a forca absolutamente
obrigatoria contida no seu preceito, e fixar, em falta de expressa san¢éo de nulidade, se e em que medida
esta é de necessidade contida na razdo da norma. Nao basta, portanto, somente a expresséo proibitiva ou
imperativa, se bem que seu emprego faga surgir uma presuncgao que o intérprete esclarecera,



confirmando-a, com as pesquisas ou despojando-a de sua virtude aparente" (cf. CHIRONI e ABELLO,
Trattato , cit., p. 75. Cédigo Civil brasileiro interpretado , 11. ed., Freitas Bastos, v. 3, p. 250). - No caso
especifico de violagado da norma do par. an. do a

EMENTA

A alteragédo do par. un. do art. 4.° da Lei 4.591/64 pela Lei 7.182/84 nado descaracterizou a natureza "propter
rem" dos débitos condominiais, que se transferem ao adquirente com o dominio da respectiva unidade. Essa
alteragdo veio apenas reforcar as garantias desses débitos, impondo seu pagamento como condi¢éo para a
transferéncia ou alienacao da unidade. Descumprida a norma do par. Un. do art. 4.° da Lei 4.591/64, o
adquirente fica responsavel pelo pagamento dos débitos pretéritos, mesmo porque néo se poderia beneficiar
da violagédo da lei .



