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Resumo

Este trabalho académico visa o estudo da conceituagao e diferenciagdo entre os direitos reais e
os obrigacionais, abordando as principais teorias existentes sobre o assunto, tratadas pela
doutrina nacional e internacional, objetivando a criacdo de critérios coerentes para a
classificagdo das obrigagdes propter rem no grupo de direitos obrigacionais ou reais
Palavras-chave: Direito Obrigacional - Direitos Reais - Obrigagdes propter rem.

Abstract

This paper is a study on the definition and distinctions between the rights in rem and contract
rights, where we will review the main existing theories on the subject, created by national and
international authors, looking for classify the obligations propter rem in the group of real
rights or contract rights.

Keywords: Contract Law - Property Law - Obligations propter rem.

1. INTRODUCAO



Nao hé como tratar das obligatio propter rem sem tratar separadamente dos conceitos de
obrigacdo propriamente dita e Direitos Reais. Discorrer sobre obrigagdes propter rem, em

outras palavras, ¢ falar de obrigacdes em razao da ocorréncia de um direito real.

Neste trabalho abordaremos a posicdo doutrinaria das obrigagdes, dos direitos reais, das
diferenciagdes entre estes e as obrigacdes propriamente ditas e finalmente, trataremos das

obrigacdes propter rem.

Nestas breves linhas, objetivaremos demonstrar a visdo contemporanea de cada uma das
espécies dos institutos dogmatico-juridicos ja mencionados, proferidas pelos grandes mestres
da doutrina nacional, vislumbrando a zona de interse¢do entre direitos reais e obrigacional, na
qual se situa as obrigacdes propter rem, para a melhor parte dos doutrinadores nacionais e

estrangeiros.

Assim, visamos tdo somente introduzir o debate dos referidos temas pertinentes ao direito

civil, no que tange as relagdes intersubjetivas de cunho patrimonial.

2. OBRIGACOES PROPRIAMENTE DITAS

A vida em sociedade faz com que o ser humano seja rodeado de obrigagdes. Ja de antemao
deixo de lado a acirrada discussdo sobre o que surgiu primeiro: o Direito ou a vida social.
Ante a impossibilidade de resposta direta a questdo, algo importante podemos afirmar: ubi
societas, ibi jus (onde ha sociedade, ha Direito), ubi jus, ibi obligatio (onde ha Direito, ha
obrigagdo), entdo conclui-se: ubi societas, ibi obligatio (onde ha sociedade, h4 obrigagdo,
strictu sensu, ou seja, juridica). Todo o direito tem natureza obrigacional (jus et obligatio sunt

correlata), a ordem juridica de qualquer povo em qualquer época ¢ de natureza obrigacional.

A obrigagdo nasceu com idéia de vinculo (ob-ligatio). Tal expressdo significa ante a ligagdo.
Dentre os variados tipos de obriga¢do que vinculam o homem, ha obrigacdes da vida em
comum, tais quais obrigagdes religiosas (para com um terceiro, a divindade), as obrigacdes
familiares (algumas amparadas pelo Direito, tal qual a conjugal), obrigagdes morais (ante a
sociedade, de cardter subjetivo), que indicam nada mais que deveres objetivos do individuo

nas relagdes sociais. O que aqui nos interessa € o que chamaremos de obrigacdes strictu sensu



(vinculum juris), amparados pela legislacdo em civel vigor, ja que estamos no sistema civil

law, dotados do carater de patrimonialidade e temporalidade.

Tal vinculo cerceia a liberdade de acdo de um individuo em beneficio de outro, sujeita o
ocupante do pdlo passivo (devedor), a uma prestacdo, positiva ou negativa, em favor do
credor, que deriva Unica e exclusivamente da lei ou da vontade das partes envolvidas
amparada pela lei. Para todo direito ha uma obrigagdo correspondente e para toda obrigacao
h4 um direito correlato. A obrigagdo ¢ essencialmente um vinculo, esséncia esta que restou
intacta desde sua concep¢do na Roma antiga. Vejamos a seguir a defini¢do de obrigagdo,

segundo alguns autores. Clovis Bevilaqua, conceitua:

“Obrigagdo é relagdo transitoria de direito, que nos constrange a
dar, fazer ou ndo fazer alguma coisa, geralmente economicamente
apreciavel, em proveito de alguém que, por ato nosso ou de alguém
conosco juridicamente relacionado, ou em virtude de lei, adquiriu o
direito de exigir de nos esta agdo ou omissdo.””

Washington de Barros Monteiro, precisamente, define:

“Obrigagdo é a relagdo juridica, de carater transitorio, estabelecida
entre credor e devedor, e cujo objeto consiste numa prestagdo
econdémica, positiva ou negativa, devida pelo primeiro ao segundo,
garantindo-lhe o adimplemento através de seu patriménio.””

Caio Mario da Silva Pereira preleciona que “obrigagdo ¢ o vinculo juridico em virtude do

qual uma pessoa pode exigir de outra presta¢do economicamente aprecidvel.”

Nesta ultima defini¢do, sucinta, porém precisa, o autor ressalta os caracteres mais importantes
da obligatio, que sdo: O vinculo juridico, os sujeitos (ativo e passivo) e a prestacao

patrimonial in fine (economicamente aprecidvel). A obrigacdo ¢ composta por:

Sujeitos: dois polos, ativo (credor) e passivo (devedor), € obrigatoriamente bipolar, devendo

estes ser ao menos determinaveis no momento do adimplemento.

"BEVILAQUA, Clovis. Direito das obrigacbes, p. 14.
2 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: Direito das Coisas, p. 12.
3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢cdes de Direito Civil, v. 2, p. 7.



Objeto: imediato (prestacao), mediato (bem da vida), devendo estes também ser licitos,

possiveis e determinaveis, também ao momento do adimplemento.

Vinculo: obrigatoriamente juridico, ou seja, o liame em questdo deve amparado pelo

ordenamento juridico vigente no espago e no tempo que ocorrer.

A obrigacdo deve ser estabelecida através de declaracdo de vontade valida ou simplesmente
da aplicagao lei (casos de contragdo compulsoria de obrigagao, verbi gratia, ex delictu e quasi

ex delictu, ou seja: ato ilicito lesivo a terceiros),

Sua execucao ocorria, em caso de inadimplemento, na Antiguidade Classica, no proprio corpo
do devedor. Poderia ele ser reduzido a escraviddo, morto, ou ter seu corpo mutilado. Em
meados do século IV, antes de Cristo, com o inicio da vigéncia da Lex Poetelia Papiria, a
execuc¢ao corporal do devedor em todo o Império Romano passou a ser proibida e substituida

por sua responsabiliza¢ao patrimonial.

Ressalte-se que a obligatio tem carater essencialmente transitorio, pessoal e patrimonial, visto
que nasce para ser cumprida e € resolvida através da prestacdo, sua conseqii€ncia natural
(Obligatio versus Solutio). Tal vinculo ¢ pessoal porque se d4 entre pessoas, € ndo entre
pessoas e coisas; ¢ também patrimonial, pois seu objeto deve ser economicamente apreciavel,

ao menos em caso de inadimplemento.

3. DIREITOS REAIS

O estudo dos direitos reais ¢ pela dicotomia entre Direito Pessoal (obrigacional) e Direito
Real (direito sobre a cosia), assim vinculando sua conceituacao e seus efeitos a um estudo das
relacdes desses direitos com os obrigacionais e ao estudo das teorias sobre eles elaboradas.

H4, na doutrina, basicamente duas teorias para a caracteriza¢do dos Direitos Reais.

Teoria monista: ¢ aquela que nega a diferenciagdo entre direitos reais e obrigacionais, tem a

sua origem na concepg¢do de que nestes direitos o elemento principal € o patrimonial.

Com isso, tal teoria concebe os direitos reais e obrigacionais em uma s6 nog¢do. Entretanto,
apesar de os direitos reais e obrigacionais serem classificados tdo somente como direitos

patrimoniais, ha duas correntes que se contrapdem acerca de sua natureza juridica.



A primeira, obrigacionalista, entende que ha a prevaléncia do elemento obrigacional, e a
segunda, realista, compreende que ha uma prevaléncia do elemento real. Para essa teoria,
tanto os direitos reais como os obrigacionais pressupdem relacdes intersubjetivas possuidoras
de validade erga omnes, mas entre ambos direitos hd uma discrepancia quantitativa e nao
qualitativa (juridica), caracterizando assim direitos reais como direitos fortes e os
obrigacionais como fracos, conforme a variagcdo do status das pessoas a eles vinculadas. Nos
direitos obrigacionais ha a vinculagaoao entre dois polos, em igualdade de condicdes, credor e
devedor. Ja nos direitos reais ha, em um polo, o detentor do direito real e no outro pdlo, os
demais individuos com um dever negativo de prejudicar o pleno gozo do direito real em
relagdo ao seu detentor. H4 também o dever de a comunidade de ndo prejudicar o

adimplemento das obrigagdes peopriamente ditas.

Analisando essa teoria (monista) e suas subdivisdes (prevaléncia patrimonial e prevalencia
obrigacional) percebemos que para a corrente obrigacionalista, os direitos obrigacionais tem
eficicia erga omnes, o que € improprio, pela propria natureza de tais vinculos. Caso cléssico
que a isso atesta ¢ o de prevalencia de obrigagdes somente entre as partes, em que, por
exemplo, ndo se pode obrigar a outros o que somente entre certas pessoas foi acordado, ndo se
olvidadndo do dever geral de abstencao que todos tem em relagdo a harmonia da execugdo do

contrato, referente a figura do terceiro ofensor.

A segunda, patrimonialista, para os adeptos da prevaléncia do elemento real nos direito
patrimoniais (reais ou obrigacionais), estes fazem parte da categoria dos direitos sobre as
coisas. Assim, na relagdo obrigacional o credor tem direito sobre o patrimdénio do devedor,

pois tal direito se traduz no direito de executar o patriménio do devedor.

O que se apresenta inconveniente na corrente patrimonialista ¢ que o que se exige do devedor
¢ uma prestacdo, somente as vezes coincidente esta com o seu patrimonio, ndo constituindo
isto regra vinculante, ou seja, sO se passara a ter direito ao patrimdnio do devedor, em regra,
se advir o inadimplemento da obriga¢do. Ao pensar como tal corrente desvirtuamos uma
caracteristica essencial das obrigacdes, qual seja, o objetivo pelo qual foram criadas, o

adimplemento, e ressaltamos a prestagdo meramente substitutiva deste.

E ainda: no direito real a coisa é individualizada, certa, determinada, nunca sera um incerto
patrimoénio do devedor, o que torna invidvel a otica de prevaléncia do elemento real para

obrigagdes propriamente ditas, € do elemento obrigacional, para os direitos reais. A relacao



obrigacional deve ter por objeto uma pretagdo, o direito real deve ter por objeto uma coisa.
Nao ha como confundir, em uma s6 categoria, mesmo que intitulada “direitos patrimoniais”,

direitos de origem obrigacional e direitos de origem real.

Teoria dualista: para esta teoria ha a disting@o entre direitos reais e obrigacionais. Possui trés
vertentes, a primeira, classica, afirma existir uma relagdo entre pessoa e coisa. A segunda,
personalista, entende ndo ser possivel uma relagdo entre pessoa e coisa, somente podendo
existir relagdo entre pessoas. A terceira adota uma visdo eclética onde sdo observados dois

prismas: o lado interno e o lado externo da relagao.

Em sua vertente classica, acredita-se que direito real ¢ “aquele que cria entre a pessoa e a
coisa uma relacdo direta e imediata; de tal maneira que nela s se encontram dois elementos, a
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saber, a pessoa que ¢é sujeito ativo, e a coisa, que dele € objeto””. E caracterizada pelo poder

direto e imediato do titular do direito sobre a coisa.

Tal vertente ¢ criticada por subtrair o carater interssubjetivo do direito, pois ndo existem
relagdes sendo entre pessoas, € somente assim poderemos classificar uma relacado como social,
portanto, da qual faz parte o direito. Se para todo direito corresponde um dever, onde estd o
dever da coisa. Isso ¢ ilégico pois somente pessoas sdo capazes de emitir declaragdes de
vontade e tem capacidade civil, portanto, passiveis de deveres. Nao ha como estabelecer

relagdes sociais, portanto, relagdes juridicas, que sdo essencialmente sociais, com coisas.

Em sua vertente personalista, o direito regula relagdes entre pessoas e ndo relagdes entre
pessoas ¢ coisas, tendo como fundamento principal a idéia kantiana de que nao pode ocorrer
relagdo juridica entre o individuo e coisa. O nucleo de qualquer relacao juridica subjetiva

traduz-se numa pretensdo necessariamente dirigida a um comportamento humano.

Para esta vertente, os direitos reais possuem trés componentes: sujeito ativo, sujeito passivo e
objeto (coisa certa e determinada). Sujeito ativo € o detentor do direito real. Sujeito passivo €
a generalidade anonima de individuos, que possui o dever de ndo interferir no pleno exercicio
do direito do detentor do direito real, que somente se individua no momento em que tal direito

¢ desrespeitado. E a teoria que acreditamos ser a mais procedente.

Nos dizeres de Caio Mario da Silva Pereira:

* RODRIGUES, Silvio. Direito Civil - Parte Geral das Obrigagdes, v. 2, p. 6.



“[...] No direito real existe um sujeito ativo, titular do direito, e ha
uma relagdo juridica, que ndo se estabelece com a coisa, pois que
esta ¢ o objeto do direito, mas tem a faculdade de opo-la erga omnes,
estabelecendo-se desta sorte uma relagdo juridica em que é sujeito
ativo o titular do direito real, e sujeito passivo a generalidade
andnima dos individuos [...].””

Depois de anunciar sua filiagdo a teoria personalista, afirmam os autores portugueses Alvaro

Moreira e Carlos Fraga:

“[...] precisando o conceito de direito real, definimo-lo-emos como o

poder de exigir de todos os outros individuos uma atitude de respeito
pelo exercicio de determinados poderes sobre uma coisa, ou, por
outras palavras, o poder de exigir de todos os outros uma atitude de
respeito pela utilizagdo da coisa em certos termos por parte do
titular activo.” °

3.1 Caracteristicas dos Direitos Reais

Eficacia absoluta: Os direitos reais sdo oponiveis erga omnes. Seu titular pode exercé-los
perante todos, ou seja, ndo sdo eficazes somente entre as partes que quanto a ele contratam,

mas sim, se dirigem a todos os sujeitos indistintamente.

Ineréncia: A ineréncia significa que o objeto do direito real continua a sé-lo mesmo que seus
sujeitos mudem indefinidamente. E onde se fundamenta a oponibilidade erga omnes, pois a

coisa continua a ser de direito real, se continuar amparada pela ordem juridica de tal forma.

Seqiiela: Ainda que o objeto de direito real adentre a esfera juridica de outrem, ele continua a
ser oponivel erga omnes. Ainda que, por exemplo, se celebre um contrato de comodato em
relacdo ao objeto do direito real, a sua propriedade continua a ser de seu proprietario,

independente do decurso do tempo.

Preferéncia: Direitos reais de garantia, constituidos sobre uma coisa, prevalecem sobre
quaisquer direitos pessoais e sobre outros direitos reais formados posteriormente, em relagdo

ao mesmo bem.

> PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil, v. 4, p. 2.
8 MOREIRA, Alvaro; FRAGA, Carlos. Direitos Reais, p. 38.



Tipicidade: O numero de situacdes em que se dara o carater real a algum direito estd descrito

em rol exaustivo (numerus clausus) na lei.

Tendéncia a perpetuidade: “De modo geral - e do ponto de vista ao menos aparente -,
pode-se afirmar que os direitos reais sdo mais estaveis e duradouros, por se destinarem,
principalmente, a manuteng¢do e a defesa de uma situagdo, ao passo que os direitos
obrigacionais sdo ontologica e essencialmente transitorios, pois existem justamente para se

extinguir pelo adimplemento, além de normalmente terem prazo determinado.’”

Determinacio e existéncia atual da coisa: Os direitos reais devem ter como objeto coisa
certa ¢ determinada. Nao ¢ admissivel a indeterminacdo que se pode encontrar nas relacdes
obrigacionais. Além disso, ¢ imperativo que o direito real recaia sobre coisas ja existentes,

nunca sobre coisas futuras.

Principio da publicidade: “Rege os direitos reais o principio da publicidade, ao passo que
nos direitos pessoais prevalece a ciéncia apenas entre as partes. Para que se possa conferir
seguranga ao atributo da eficacia absoluta dos direitos reais, é necessdria sua notoriedade,
permitindo, ao menos, presumir que toda a sociedade tenha conhecimento de sua existéncia”*
E por isso que ¢ imperioso que se faga , por exemplo, o registro de bens iméveis, e em relagio

aos moveis, presume-se que a publicidade da tradi¢do € notoria, ou seja, alcancada com a

propria posse direta pelo priprietario.

Aquisicio por usucapido: Considerando a prescricao, ou seja, a aquisicao e a perda dos
direitos pelo curso do tempo e pela inércia de seu titular origindrio, esta ¢ topico que serve
para diferenciar os direitos reais dos pessoais, dado que ela ¢ modo de aquisi¢ao no que diz
respeito aos direitos reais (excluido os de garantia) - prescricdo aquisitiva ou usucapiao -, €
modo de extingdo em relagdo aos direitos pessoais - prescri¢ao liberatoria ou extintiva - (que
extingue apenas a obrigacdo civil e o seu direito a a¢do correspondente, subsistindo somente

obrigacao natural).

Os diretos reais sao mais bem amparados e garantidos pela ordem juridica que os direitos
obrigacionais. Aqueles tém caracteristicas proprias que visam a perenidade, e sdo, como

alguns autores classificam, mais fortes. Segundo o principio do desmembramento, que explica

" ALVIM, Arruda. Breves anotacdes para uma teoria geral dos direitos reais, p. 50.
8 Idem, ibidem.



a possibilidade de multiplas divisdes do direito real, os direitos reais podem ser plenos (v.g.

propriedade) ou limitados (v.g. posse). Os direitos reais plenos se caracterizam pelo poder de

usar, usufruir, dispor e reaver que tem o seu detentor sobre o objeto, tendo em vista que o

detentor de direitos reais limitados, em regra, ndo possui tdo amplos poderes, especialmente o

poder referente a disposicdo permanente da coisa. Em outras palavras:

“Fala-se em jus in re propria, ou direito real na coisa propria, em
referéncia a propriedade, ao passo que jus in re aliena, ou direitos na
coisa alheia, ou, ainda, direitos limitados, sdo, entre nos, segundo o
Codigo Civil, as servidoes, o usufruto, o uso, a habita¢do, o direito
do promitente comprador do imovel, o penhor, a hipoteca e o direito
de superficie.””

4. DIFERENCAS ENTRE DIREITOS OBRIGACIONAIS E DIREITOS REAIS:

QUADRO COMPARATIVO
Direitos Obrigacionais Direitos Reais
Sujeitos Possibilidade de | Sujeito ativo obrigatoriamente

indeterminacdo temporaria em | determinado.  Sujeito  passivo
ambos o0s sujeitos, passivo e | indeterminado, enquanto nao
ativo.  Obrigatoriedade  de | violado o direito. Quando violado,
determinagdo de ambos os | este se individua na pessoa do
sujeitos somente no momento | causador do ato ilicito daquela
do adimplemento. relacdo.

Objeto

Prestacao do devedor | Bem da vida. Coisa certa ¢
(imediato); e o bem da vida | determinada. Nao pode incidir
(mediato). Pode ser | sobre coisa conflitante. Obrigacao
indeterminada até o momento | universal passiva de se abster de
do adimplemento. Pode incidir | molestar o direito do titular.

sobre coisa sob conflito.

Vinculo

Entre credor e devedor. O | Entre detentor do direito e objeto
credor tem o direito de cobrar | (teoria classica); entre detentor do
e o devedor o dever de pagar. | direito e a coletividade (teoria
personalista).

Eficacia

Relativa. Oponivel somente | Absoluta, erga omnes, oponivel
perante as partes. Exigivel do | perante todos.
devedor pelo credor.

Limite

Ilimitado, sensivel a autonomia | Limitado, tipos de relacdes
privada, criagdo de figuras | previamente definidos na lei.
contratuais mesmo sem | Tipificado na lei, em rol exaustivo
expressa  previsao legal, | (numerus clausus).

respeitada a lei.

Temporalidade

Sao transitorios. Objetivam o | Sio permanentes, tendem a
seu fim. Extinguem-se com a | perpetuidade, objetivam a duracdo
prestagao. da relagao.

Y CARVALHINHO, Diana Gomes. Direitos reais: nocdes gerais, item 3.



5. OBRIGACOES PROPTER REM

A obligatio propter rem (obrigagdo em razdo da coisa, ou, obligatio ob rem, obrigagdo diante
da coisa) ¢ uma obrigacao pessoal (obligatio in personan), advinda da aquisi¢cao de um direito
real (jura in re), que produz a faculdade de um agente (credor) exigir a prestacdo do obrigado
(devedor). Acontece quando se adquire um direito real, e a ele estd vinculada uma obrigagao

pessoal em relacdo ao detentor deste direito.

Diferentemente o 6nus real, em que o vinculo da obrigagdo ¢ relativo a coisa, e quando
alguém a adquire, ¢ possivel cobrar do atual titular todas as prestacdes vencidas e nao
adimplidas, a obrigagdo propter rem apresenta um vinculo pessoal, pois somente se pode
exigir seu objeto do detentor do direito real, a época em que deveria ter ocorrido o
adimplemento da obrigacdo. Na verdade, tal fato decorre da relagdo intima que se pode
afirmar existente entre obrigacdo real e pessoal, quando a segunda decorre da primeira. E a
obrigacdo que deriva da natureza do bem ou do respectivo encargo, por causa da coisa, em

razao dela.

Na obrigac¢do ob rem verificamos que a posi¢do do devedor varia conforme sua relacdo como
direito real. E ¢ exatamente nesta relacdo que ha a responsabilidade pelo adimplemento
(compromisso tacito ou expresso para o cumprimento da obrigacdo), sendo assim vista, nao

interessa a terceiros, mas somente as partes do compromisso.

Exempli gratia, A assume a obrigacdo para com B, confinate de seu terreno, que nunca
construird um muro com mais de 1,5m na éarea de seu lote, para ndo atrapalhar a vista e o arejo
da casa de B. Pois bem. 4 ¢ o devedor, o responsavel pelo adimplemento, por enquanto. Se A4
vender seu terreno para C, este serd o responsavel pelo adimplemento. Esta ¢ uma obrigagao
que se adquire em decorréncia de um direito real (obligatio propter rem). Esta obrigacdo ¢ de
cunho pessoal porque o adimplemento ¢ vinculado ao detentor atual da posse, ndo podendo
este ser cobrado pelos seus sucessores na posse do terreno. Segundo o Professor Caio Mario

da Silva Pereira, obligatio propter rem acontece:

“[...] Quando a um direito real ascende uma faculdade de reclamar
prestagoes certas de uma pessoa determinada [...]. Se ha uma
relagdo juridico—real em que se insere, adjeto a faculdade de ndo ser
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molestado, o direito a uma presta¢do especifica, este direito pode
dizer-se ad rem, e a obrigacdo correspondente é propter rem./...] "’

Note-se que a caracteristica ad rem da obrigagdo ¢ marcante, ¢ o cerne de sua caracterizagao.
A caracteristica marcante da obligatio propter rem € sua razao de existir ser em decorréncia

de um direito real.

Consoante o presente quadro de ensinamentos de renomados autores, referentes a defini¢do, a

transmissao, e a extingao das obrigacgdes propter rem, podemos observar:

Maria Helena Diniz Silvio Rodrigues Silvio Venosa

O que é "vinculagdo a um|"ela prende o titular de | "trata-se de relacdo
direito real, ou seja, ajum direito real, seja|obrigacional que se
determinada coisa de|ele quem for, em | caracteriza por sua

que o devedor ¢ virtude de sua | vinculacao a coisa";
proprietario ou | condi¢do de
possuidor"; proprietario ou
possuidor";
Forma  de|"possibilidade de| "o devedor se livra da|"o nascimento, a
extin¢ao exoneracao do | obrigacao pelo | transmissdo e a extingao
devedor pelo |abandono do direito|da obrigacdo propter
abandono do direito real"; rem seguem o direito
real, renunciando o real, com uma
direito sobre a coisa"; vinculagao de
acessoriedade"

n

Forma  de|"transmissibilidade a  obrigagdo se|"a obrigacdo dita real
transmissdo |por meio de negocios |transmite aos| forma, de certo modo,
juridicos, caso em que |sucessores a titulo|parte do conteudo do
a obrigacdo recaird singular do devedor". |direito real, e sua
sobre o adquirente". eficacia  perante  os
sucessores singulares do
devedor confere
estabilidade ao conteudo
do direito".

Segundo Washington de Barros Monteiro, a obligatio propter rem ¢é caracterizada pela
mutabilidade do sujeito passivo, de acordo com as sucessivas transmissdes experimentadas

pelo direito real.

10 Idem, ibidem.
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Verbi gratia, em um condominio edilicio, o dever de manter a conservagdo das areas comuns
esta aoencargo dos condominos. Este dever subsiste apenas enquanto o condomino assim o

for, quando deixar de sé-lo, ndo mais respondera pelo adimplemento da obrigagao.

Para Caio Mario da Silva Pereira, obligatio propter rem é uma obrigacdo acessoOria mista,
sendo esta sua natureza juridica. Acessoria porque advém de uma relagdo juridico-real e mista
porque se situa na regido fronteiri¢a entre os direitos reais e os obrigacionais. O referido autor
ainda ensina que a fonte dessa espécie obrigacional ¢ o direito real do qual advém, e o seu

objeto ¢ a prestacdo, caracteristico de um a obligatio in personan.

5.3 Alguns exemplos de obrigacdes proprias da coisa no direito patrio

A obrigacdo que tem o condomino de contribuir para a conservagao ou divisdo do bem
comum. Informa o art. 1315 do Codigo Civil que o condomino é obrigado, na proporg¢do de
sua parte, a concorrer para as despesas de conservagdo ou divisdo da coisa, e a suportar os

onus a que estiver sujeita’’. No dizer de Silvio Rodrigues:

“(...) a obrigacgdo de reparar, consignada no artigo acima transcrito,
ndo derivou da vontade do obrigado, que pode mesmo ser um
impubere, como ocorre na hipotese de ter o infante herdado fragao
ideal de um prédio, mas decorre de sua mera condi¢do de
comunheiro. Portanto, mais uma vez, nos encontramos na presenga
de uma obrigagdo propter rem. (...)"."

A obrigagdo dos proprietarios de imodveis confinantes de concorrer para as despesas de

constru¢do de tapumes divisorios. O art. 1297, § 1° do Codigo Civil Brasileiro, diz:

“Os intervalos, muros, cercas e os tapumes divisorios, tais como
sebes vivas, cercas de arame ou de madeira, valas ou banquetas,
presumem-se, até prova em contrario, pertencer a ambos os
proprietarios confinantes, sendo estes obrigados, de conformidade
com os costumes da localidade, a concorrer, em partes iguais, para
as despesas de sua construgdo e conservagdo.”"”

"' BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
2 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil — Vol. 2 — Parte Geral das Obrigacdes, p. 80.
' BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
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A obrigacdo que tem o proprietario de coisas incorporadas ao patrimonio historico e artistico
nacional de ndo destruir ou realizar obras que modifiquem a aparéncia destas. O caso em
questdo ¢ regulamentado pelo art. 17 do Dececreto-Lei n°® 25, de 30 de novembro de 1937,

que assim estabelece:

“Art. 17. As coisas tombadas ndo poderdo, em caso nenhum ser
destruidas, demolidas ou mutiladas, nem, sem prévia autoriza¢do
especial do Servi¢o do Patrimonio Historico e Artistico Nacional, ser
reparadas, pintadas ou restauradas, sob pena de multa de cingiienta
por cento do dano causado. "

A obrigacdo negativa no referente a serviddo, onde o proprietario do prédio serviente nao
pode embaracar seu uso legitimo pela outra parte. Indica o Art. 1383, do Codigo Civil, que o
dono do prédio serviente ndo podera embaracar de modo algum o exercicio legitimo da
serviddao®. Esta é uma obrigacdo propter rem, pois somente perdurard enquanto o proprietario

tiver em sua posse o imovel serviente.
6. CONCLUSAO

Ante o exposto, entendemos serem as obrigagdes propter rem, mistas, relativas tanto ao
direito obrigacional e ao direito real, segundo o magistério de Caio Mario da Silva Pereira.
Mas, forgoso ¢ reconhecer que tais obrigacdes sdo mais afeitas ao direito obrigacional que ao

direito real, pelas seguintes razoes.

O objeto das obrigacdes ¢ a prestacdo, por conseqiiéncia, o objeto da obligatio propter rem,

também o €. Os direitos reais, como ja vistos, t€m por objeto a coisa, ndo a prestagao.

As caracteristicas dos direitos reais sdo: eficacia absoluta, ineréncia, seqiiela, preferéncia,
tipicidade, tendéncia a perpetuidade, determinacgdo e existéncia atual da coisa, publicidade e
aquisi¢do por usucapido, que pouco tem a ver com as obligatio propter rem. As obligatio
propter rem, nao tem as caracteristicas de tipicidade (podem decorrer meramente da vontade
das partes, pois nao estdo previstas na lei em rol taxativo), nem possuem eficacia absoluta

(pode-se exigir somente do atual proprietario, ndo da coletividade), ndo se revestem da

“BRASIL. Decreto-Lei n° 25, de 30 de novembro de 1937.
' BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
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caracteristica da ineréncia (ndo sdo naturalmente oponiveis erga omnes), prescindem de
determinagdo e existéncia atual da coisa (podem recair sobre coisas indeterminadas), ndo sao
revestidas do carater de publicidade (os instrumentos de obligatio propter rem, para
produzirem efeitos sequer precisam ser registrados em registro publico), nem seu objeto pode

ser adquirido por usucapido, visto que este ¢ uma mera prestacao.

O vinculo juridico (juris vinculum) ocorre entre credor e devedor, proprio do direito
obrigacional. O vinculo juridico dos direitos reais ocorre propriamente entre pessoa e objeto,

ou entre o seu titular e a coletividade.

Assim, podemos concluir que, como ja infromado, as obligatio propter rem tem a natureza de
direito obrigacional, porém oriundas de um direito real, e por este € regida a sua existéncia e
ligagdo com os sujeitos € o objeto da relacdo obrigacional. Em tal tipo de obrigagdo, a
regéncia oriunda de uma direito real lhe d4 um carater ndo puramente obrigacional, mas
eivado de elementos de direitos reais, algo que o caracteriza como tipo de obrigacao mista
acessoria de um direito real, porém, pertencente ao direito das obrigacdes, por sua natureza

intrinseca obrigacional.
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