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ADVOGADO.

Como se sabe, “ndo sdo todos os credores que ficardo sujeitos ao
pagamento a ser acordado na recuperacdo judicial, os quais, consequentemente, nao
integrardo a assembleia geral que venha a ser instalada para dele deliberar ou decidir
qualquer outro incidente que se manifeste no respectivo processo” (SERGIO CAMPINHO,
Curso de Direito Comercial - Faléncia e Recuperacdo de Empresas, 8* edi¢cdo, Rio de

Janeiro: Saraiva, 2017, p. 148).

Escapam a recuperacdo judicial os créditos tributdrios (ai
compreendidos os impostos, taxas e contribuicdes), as obrigacdes a titulo gratuito (Lei
n® 11.101, de 09 de fevereiro de 2005, art. 5°, inc. I), como também as despesas que os
credores fizerem para tomar parte na recuperacao judicial ou na faléncia, salvo as custas

judiciais decorrentes de litigio com o devedor (art. 5°, inc. II).

Nao se sujeitam igualmente a seus efeitos, as importancias
entregues ao devedor decorrentes de adiantamento a contrato de cambio (art. 49, § 4° c/c
art. 86, inc. II), e aqueles credores que ostentam a posicao de proprietario fiduciario de
bens moveis ou imoéveis, de arrendador mercantil, de proprietario ou promitente
vendedor de imovel cujos respectivos contratos contenham cldusula de irrevogabilidade
ou irretratabilidade, inclusive em incorpora¢des imobilidrias, ou de proprietario em
contrato de venda com reserva de dominio, para os quais prevalecerdo os direitos de
propriedade sobre a coisa e as condigdes contratuais, observada a legislacdo respectiva

(art. 49, § 3°).

Dito isso, malgrado a previsdo legal de suspensdao do curso do
prazo prescricional e de todas as agdes e execugdes da empresa em processo de
recuperagdo judicial (art. 6°, caput), pelo lapso de 180 (cento e oitenta) dias, a contar do

deferimento do processamento do pedido, previsto no art. 52, inc. I, que ndo se



confunde com o despacho previsto no art. 58, momento no qual o juiz concede a

recuperag¢do judicial.

O prazo, embora curto, concilia com o tempo fixado na lei como
limite para a realizacao da assembleia geral de credores (art. 56, § 1°), segundo a qual a
data designada para a realizacdo do conclave ndo excederd 150 (cento e cinquenta) dias,

contados do deferimento do processamento da recuperagao judicial.

O Superior Tribunal de Justica, em situacdes excepcionalissimas,
admite a prorrogacdo do prazo de 180 (cento e oitenta dias), desde que ndo se possa
imputar a empresa em recuperagdo, direta ou indiretamente, a demora na aprovacao do
plano de recuperacdo apresentado (AgInt no AREsp 1356729 / PR, rel. Min. Marco
Buzzi, Quarta Turma, DJ de 11.10.2019; AgInt no REsp 1809590 / SP, rel. Min. RAUL
ARAUJO, Quarta Turma, DJ de 09.10.2019; REsp 1610860/ PB, rel. Min. NANCY
ANDRIGUI, Terceira Turma, DJ de 19.12.2016; AgInt no AREsp 854437 / PR, rel. Min.

RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, DJ de 19.09.2016).

Nao se discute que a medida acima, denominada de stop actions, se
insere entre uma série de providéncias judiciais a disposi¢do das recuperandas, como
espécie de procedimento necessario para o aumento da probabilidade da recuperacao,
pois a ratio da norma tem por objetivo viabilizar a superagdo da situagdo de crise
econdmico-financeira do devedor, a fim de permitir a manutencao da fonte produtora,
do emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a

preservacgao da empresa, sua fungdo social e o estimulo a atividade econdmica.

Segundo PAULO F. C. SALLES DE TOLEDO, “o carater concursal
desses regimes explica a suspensao, uma vez que os credores, de um modo geral, sdo
chamados a participar dos processos e devem ter tratamento equinime. A regra, no
entanto, ndo ¢ absoluta” (Comentarios a Lei de Recuperacdo de Empresas e Faléncia, 5*
edicdao, coords. Paulo F. C. Salles de Toledo e Carlos Henrique Abrao, Sao Paulo:

Saraiva, 2012, p. 70).

Ora, se a razdo de ser da norma que determina a pausa momentanea
das agdes e execucdes - stay period - na recuperacao judicial ¢ a de permitir, de um

lado, que o devedor em crise consiga negociar suas dividas em conjunto com o0s



credores sujeitos ao plano de recuperacdo judicial e, de outro lado, preservar o
patrimdnio da sociedade em crise, o qual ficara imune, durante 180 (cento e oitenta
dias) dias, de eventuais constricdes apenas em face de bens considerados
imprescindiveis a continuidade da atividade empresarial, impedindo a sua expropriagao,

além de afastar o risco da faléncia.

O raciocinio ¢ logico, antes de ser juridico, na medida em que a
aprovacao do plano configura novagao dos créditos anteriores ao pedido (art. 59) e,
consequentemente, extingdo das execugdes em curso, constituindo-se novo titulo
executivo judicial (art. 50, § 1°), cabendo aos credores execucdo especifica ou novo
requerimento de faléncia (art. 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, qual o fundamento para a sua suspensdo de uma agdo judicial

que ndo sera extinta?

Seja como for, ninguém discorda que o prosseguimento das agdes
que demandam a cobranga de crédito extraconcursal ndo importa em uma espécie de
concessdo de carta branca ao credor com vistas a alienagdo do patrimonio da

recuperanda, sem autorizagao prévia do juizo falimentar.

Com efeito, segue firme o entendimento jurisprudencial no sentido
de ndo ser “cabivel a suspensdo do processo em razdo do deferimento do
processamento da recuperag¢do judicial, na espécie, pois ndo se vislumbra a
possibilidade da pratica de atos expropriatorios, o que recomenda o prosseguimento do
feito, segundo se depreende da ressalva do art. 6°, §§ 1°e 3°, da Lei 11.101/2005” (STJ,
AREsp 991.182/SC, rel. Min. MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, DJ de
22.06.2017).

De outra banda, compete ao juizo falimentar, por for¢a do principio
da universalidade, obstar atos expropriatorios, em caso de essencialidade dos bens, “por
ter a sua disposi¢do todos os elementos que traduzem com precisdao as dificuldades
enfrentadas pelas devedoras, bem como todos os aspectos concernentes a elaboragdo e
a execugdo do plano de soerguimento - é quem deve decidir sobre o destino dos bens e
valores objeto de execugoes singulares movidas contra a recuperanda” (STJ, REsp

1.630.702/RJ, rel. Min. FATIMA NANCY ANDRIGUI, Terceira Turma, DJ de 10.02.2017).



Em suma, o legislador construiu uma espécie de solucdo de
equilibrio, como assinalado pelo Senador RAMEZ TEBET no parecer apresentado a
Comissio de Assuntos Econdmicos do Senado!, pois, de um lado, ndo se suspendem as
acOes relativas aos direitos de restituicdo (art. 49, §§ 3° e 4°) e aos credores
extraconcursais (art. 84, incs. I, II, III, IV 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. Nao se devem classificar as restitui¢des, nem mesmo em dinheiro, entre os
créditos extraconcursais, pois aquelas tém natureza de devolugdo de bens, inclusive

dinheiro, pertencentes a terceiros.

Segundo as ligdes de SERGIO CAMPINHO, “o nominado credor
reivindicante ndo é um credor concursal. Na verdade, tecnicamente, nem credor é, eis
que nao desfruta de um crédito propriamente dito em face do falido. Titulariza bens ou
valores que foram arrecadados quando estavam em poder do devedor. Dai ter ele o
direito de reclamar a restitui¢ao” (Curso de Direito Comercial - Faléncia e Recuperagdo

de Empresas, 8" edicdo, Rio de Janeiro: Saraiva, 2017, p. 314).

Crédito de natureza extraconcursal, por sua vez, ¢ o crédito nao
sujeito a regra do concurso, dotado de preferéncia (rectios, superprivilégio) na ordem de
recebimento, por ter hierarquia primacial na categoria dos credores. Sdo dividas ndo

concursais.

Nos termos da lei, sdo considerados créditos extraconcursais €
serdo pagos com precedéncia sobre todos os demais créditos, seguindo-se a seguinte
ordem: (i) remuneragdes devidas ao administrador judicial e seus auxiliares, e créditos
derivados da legislacdo do trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho relativos a
servigos prestados apds a decretacdo da faléncia; (ii) quantias fornecidas a massa pelos
credores; (iii)) despesas com arrecadagdo, administracdo, realizagdo do ativo e
distribuicao do seu produto, bem como custas do processo de faléncia; (iv) custas
judiciais relativas as agdes e execugdes em que a massa falida tenha sido vencida; (v)

obrigacdes resultantes de atos juridicos validos praticados durante a recuperagdo

! Disponivel em http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?doc TP=TP&docID=580933


http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=TP&docID=580933

judicial, nos termos do art. 67 desta Lei, ou ap6s a decretacdo da faléncia, e tributos
relativos a fatos geradores ocorridos apds a decretacdo da faléncia, respeitada a ordem

estabelecida no art. 83 desta Lei.

Cuida a lei em estabelecer uma espécie de superprivilégio em favor
daqueles que prestaram servi¢os a massa, seja pelo munus da administragao judicial ou

por relagdo empregaticia contraida apds a quebra (art. 84, inc. I).

A segunda previsao legal, contida no art. 84, inc. II, o legislador
dotou de extraconcursal as quantias fornecidas a massa pelos credores, os quais

contribuiram decisivamente no processo de liquidagdo da sociedade empresaria.

O art. 84, inc. III, objeto do presente estudo, prevé que as despesas
com arrecadacdo, administragdo, realizacdo do ativo e distribui¢do do seu produto, bem

como custas do processo de faléncia, sdo igualmente créditos extraconcursais.

Segundo CARLOS HENRIQUE ABRAO, “a regra cuida dos encargos
da massa, com muita propriedade, uma vez que, sem essa distingdo extraconcursal, ndo
haveria como se prosseguir na quebra até final da liquidacdo. Quaisquer despesas se
afiguram como encargos da massa, dividas ndo concursais, que t€ém prioridade maxima
de pagamento, porquanto o administrador realiza todos os atos e desenvolve sua tarefa
apenas com 0Ss recursos necessarios a consecu¢do do seu objetivo” (Comentarios a Lei
de Recuperagdo de Empresas e Faléncia, 5 edi¢ao, coords. Paulo F. C. Salles de Toledo

e Carlos Henrique Abrao, Sao Paulo: Saraiva, 2012, p. 311).

A matéria nao € nova.

O Decreto-Lei n° 7.661, de 21 junho de 1945, em seu art. 124
dispunha que “os encargos e dividas da massa sdo pagdos com preferéncia sobre os
créditos admitidos a faléncia”, dentre os quais, destaca-se, a semelhanga da nova lei,
“as despesas com a arrecadagdo, administra¢do, realizagdo de ativo e distribui¢do do

seu produto, inclusive a comissdo do sindico”.



Para RUBENS REQUIAO, “esse preceito declara que sdo encargos da
massa, pagaveis preferencialmente a quaisquer outros e as dividas da massa” (Curso de

Direito Falimentar, 1° volume, 13? edi¢do, Sdo Paulo: saraiva, 1989, p. 328).

TRAJANO DE MIRANDA VALVERDE, por sua vez, esclarece que “a lei
brasileira, seguindo a orientacdo da lei alema, classificou as obriga¢des da massa falida
em duas categorias: encargos da massa (massekosten) e dividas da massa
(masseschulden). Esta divisao corresponde a diversidade de origem das obrigagoes,
nascendo as primeiras das relagdes internas da massa falida, do andamento do processo
de faléncia e de seus incidentes, surgindo as segundas das relagcdes dos 6rgdos 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 deverdo ser descontados as custas e despesas da arrecadacdo,
administracdo, venda, deposito ou comissdo do sindico. (...) Para a satisfacdo dos
encargos da massa concorrem todos os bens arrecadados. Pouco importa que sobre
todos ou alguns deles pese Onus real ou estejam reservados para o pagamento de
credores com privilégio especial (art. 125)” (Comentarios a Lei de Faléncias, vol. I, 4*
edicdo, atual. J. A. Penalva Santos ¢ Paulo Penalva Santos, Rio de Janeiro: Forense,

1999, p. 195/196).

No que interessa ao objetivo desse estudo, dentre as despesas com a
administracao do ativo, o Codigo Civil, no art. 1.336, inc. 1, dispde que, constituido o
condominio edilicio, a proprietdria da unidade imobilidria tem o dever de contribuir
para as despesas na propor¢ao das suas fragdes ideais, ndo havendo distin¢do na lei para

as empresas em recuperacdo judicial ou para a massa falida.

Consoante a melhor doutrina, “o artigo 1.336 do Codigo Civil
cuida dos principais deveres dos condominos, que passaremos em revista a seguir. O
primeiro dever ¢ o de concorrer para fazer face as despesas do condominio. E licito
convencionar que sejam solvidas pelo usudrio da unidade (locatario, comodatario etc),
sem que importe em transferéncia da obrigacdo. Os encargos condominiais constituem
obrigagdes devida em razdo da propria unidade --- obligatio ad rem — e,
conseguintemente, por eles responde o proprietario. Em caso de alienacdo, o adquirente
serd obrigado pelo pagamento, se o alienante ndo estiver quite no momento da

transferéncia” (CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, Instituigdes de Direito Civil, vol. IV,



Direitos Reais, 20* edigdo, rev. e atual. por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho,

Forense: Rio de Janeiro, 2010, p. 165).

O ndo pagamento das contribui¢des condominiais ndo escapa das
consequéncias do inadimplemento em geral, devendo a recuperanda 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 manutenciao do

condominio, encorajando-se a impontualidade do pagamento.

Portanto, as empresas em recuperacdao judicial, proprietiria de
unidade imobilidria em condominio edilicio, deve adimplir com as cotas condominiais,
a fim de atingir o objetivo de continuidade da coisa comum, satisfazer o interesse
coletivo e preservar seu proprio patrimonio, “tendo-se em conta especialmente a fun¢do
social e economica do condominio, bem como a repercussdo da inadimplemento para a
sua sobrevivéncia” (GUSTAVO TEPEDINO, HELOISA HELENA BARBOZA ¢ MARIA CELINA
BODIN DE MORAES, Codigo Civil Interpretado conforme a Constituicdo da Republica,
vol. III, 2* edi¢ao, Renovar: Rio de Janeiro, 2014, p. 704).

Sobre o tema, o Superior Tribunal de Justica ja firmou
jurisprudéncia no sentido de que “a taxa de condominio se enquadra no conceito de
despesa necessdria a administracdo do ativo, tratando-se, portanto, de crédito
extraconcursal, ndo se sujeitando a habilitagdo de crédito, tampouco a suspensdao
determinada pelo art. 99 da Lei de Faléncias. Precedentes” (Aglnt no REsp 1646272/SP,
rel. Min. MOURA RIBEIRO, Terceira Turma, DJ de 30.04.2018).

Por conseguinte, “a execucdo de cotas condominiais que tramita
contra devedor da falida ndo deve ser suspensa em razdo da decretacdo da quebra,
tampouco os créditos respectivos devem ser submetidos ao juizo universal” (REsp
1627457/SP, rel. Min. NANCY ANDRIGUI, Terceira Turma, DJ de 07.10.2016). Tal
entendimento também encontra conforto nos arestos do Egrégio Tribunal de Justica
fluminense (TJRJ, Al 0024034-10.2018.8.19.0000, rel. Des. MARCELO LIMA BUHATEN,
Viségima Segunda Camara Civel, de DJ de 21.08.2018; AI 0058074-
52.2017.8.19.0000, rel. Des. CONCEICAO APARECIDA MOUSNIER TEIXEIRA DE
GUIMARAES PENA, Viségima Camara Civel, de DJ de 21.02.2018; AI 0016023-
55.2019.8.19.0000, rel. Des. JOSE CARLOS PAES, 14* C.C., DJ de 29.05.2019).



A inaplicabilidade da submissdo ao plano e da suspensdo das agdes
relativas a créditos oriundos de taxas condominiais se deve ao fato de tais créditos
possuirem carater extraconcursal, porquanto as despesas condominiais ndo podem ser
consideradas da pessoa da empresa, mas sim do proprio imovel, como encargos de seu
ativo (Lei © 11.101/05, art. 84, inc. III), pois visam a conservagao e continuidade do
condominio, devendo ser pagas com preferéncia sobre todos os créditos admitidos

sujeitos ao plano.

Tal situacdo juridica decorre porque as obrigagdes proter rem
aderem a coisa. Também incluem-se nesse rol os tributos, cujo fato gerador é a
titularidade de determinado bem como sucede com o Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), Imposto sobre a Propriedade de Veiculo Automotor (IPVA) e o
Imposto Territorial Rural (ITR).

A principal caracteristica das obrigagdes propter rem ¢é, como se
ressaltou, relacionar a obrigagdo ao titular de um direito real. Cumpre, entretanto, fazer

uma importante ressalva.

Nos termos do art. 502 do Codigo Civil, “o vendedor, salvo
convengdo em contrdrio, responde por todos os débitos que gravem a coisa até o
momento da tradi¢do”. Em suma, o adquirente da unidade imobilidria responde pelas
obrigagdes da coisa em relacdo ao credor dela (in casu, condominio edilicio), podendo

reaver o que pagou, se a origem da divida ¢ anterior a transferéncia do dominio.

Dessa forma, o novo proprietdrio deve arcar com a obrigacdo
propter rem, ainda que ela tenha nascido antes da tradicdo da coisa, podendo reclamar

todavia o que pagou se a divida se originou antes do recebimento da coisa.

O art. 1.345 do Codigo Civil oferece a solugdo de como a situagao
se resolve. Segundo o dispositivo legal, “o adquirente de unidade responde pelos
débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios™.
Imagine-se, pois, o caso de o adquirente descobrir, apoOs a realizacdo do negdcio, que o
antigo proprietdrio ¢ devedor de taxas condominiais. Segundo a lei, ele ndao pode
esquivar-se do pagamento da divida. Afinal, a obrigagdo acompanha a coisa. Contudo,

depois de pagar o débito referente a unidade adquirida, a lei faculta o direito de regresso



contra o antigo proprietdrio, se a origem do débito ocorrer de fato anterior a

transferéncia da propriedade.

Segundo GUSTAVO TEPEDINO, HELOISA HELENA BARBOZA ¢
MARIA CELINA BODIN DE MORAES, “o legislador, forte na prote¢do do condominio
contra o inadimplemento cronico que, por vezes, leva a deteriora¢do e extingdo da vida
comunitaria, confirma a tendéncia de responsabilizar o adquirente da unidade
autonoma pelos debitos ndo solvidos pelo titular anterior” (Codigo Civil Interpretado
conforme a Constituicdo da Republica, vol. III, 2* edi¢cdo, Renovar: Rio de Janeiro,

2014, p. 704).

Para se evitar situagoes dessa natureza, a Lei n°® 7.182, de 27 de
mar¢o de 1984, deu nova redacdo ao art. 4°, pardgrafo unico, da Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, passando a dispor que “a alienagdo ou transferéncia de direitos de
que trata este artigo dependera de prova de quitagdo das obrigagoes 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 relacao ao

condominio, inclusive multas.

Todavia, a Lei n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985, ao dispor
sobre os requisitos para a lavratura de escrituras publicas, facultou a declaragdo feita
pelo alienante (ou seu procurador), expressamente consignada nos instrumentos de
alienacdo ou de transferéncia de direitos, como espécie de prova de quitacdo dos
débitos.

Na pratica, consagrou-se a emissdo da declaracdo de quitacdo de
débitos, emitida pelo sindico do condominio, para afastar a regra do art. 1.345 do
Cdédigo Civil, sendo certo que, na sua auséncia, o adquirente de unidade responde pelos

débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios.

A responsabilidade patrimonial constitui coroldrio de uma longa
evolugdo do Direito Privado, ja que primariamente, no Direito Romano, o devedor nao
respondia com o seu patrimonio, mas antes com o seu proprio corpo. Em caso de ndo
cumprimento da obrigacdo, 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


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%207.433-1985?OpenDocument

sujeito fisicamente ao poder dos credores que poderiam aplicar-lhe sangdes fisicas em

caso de ndo cumprimento da obrigagao.

Parece-nos que apesar das sucessivas atenuacdes da
responsabilidade pessoal, ndo houve alteragdo no campo patrimonial das obrigagdes

propter rem.

A nosso sentir, a transferéncia da propriedade perante o Registro
Geral de Imoveis competente apenas deveria opera-se mediante prova da declaragao de
quitagcdo de débitos da unidade, emitida pelo sindico do condominio, no sentido de que

ndo ha dividas (taxas condominiais e/ou multas) em relagdo a esta.

Porém, tem-se entendido que o débito em discussao judicial ndo
impede a venda, desde que as partes interessadas na lavratura do ato, se nao dispuserem
de qualquer dos elementos indicados, dentre os quais, declaragdo de que ndao ha débito
relativo a condominio, tributo, tarifa ou contribuigoes (Consolidacdo Normativa da
Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio de Janeiro, art. 242, alinea ‘“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.

Rio de Janeiro, 01 de julho de 2020.

15|

10



		2020-07-01T21:05:20+0000
	1014:Client Cert




