TUTELA ANTECIPADA - TAXA CONDOMINIAL - PAGAMENTO - TRANSFERENCIA DA
RESPONSABILIDADE - RESCISAO CONTRATUAL - COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL -
TERRENO IMPROPRIO PARA CONSTRUGAO - PROVA INEQUIVOCA - RECEIO DE DANO

IRREPARAVEL OU DE DIFICIL REPARAGAO - INEXISTENCIA - OBRIGAGAO PROPTER REM -
INDEFERIMENTO DA TUTELA

Ementa: Tutela antecipada. Pagamento das taxas condominiais. Obrigacao propter rem. Transferéncia para
o antigo proprietario. Dilacao probatoéria. Necessidade.

- Para o deferimento da antecipagao da tutela, necessaria a prova inequivoca da alegacao de que haja
receio de dano irreparavel ou de dificil reparacao.
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- Nao havendo prova inequivoca de que todo o imével adquirido é impréprio para construgao, o que
somente podera ser aferido apés dilacao probatéria, o contrato de compra e venda é valido e efi-
cazes todas as suas clausulas, inclusive a que atribui ao novo proprietario a obrigagado de pagar as

taxas condominiais do bem adquirido.

AGRAVO N° 1.0024.06.062585-2/001 - Comarca de Belo Horizonte - Agravante: Seculus
Empreendimentos Gerais S.A. - Agravada: Sheila Elisabeth Cabral - Relator: Des. VALDEZ LEITE

MACHADO
Acodrdao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 142
Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatério de
fls., na conformidade da ata dos julgamentos e
das notas taquigréaficas, a unanimidade de votos,
EM DAR PROVIMENTO.

Belo Horizonte, 14 de dezembro de 2006.
- Valdez Leite Machado - Relator.

Notas taquigraficas

O Sr. Des. Valdez Leite Machado - Seculus
Empreendimentos Gerais S.A. apresentou agravo
de instrumento em face da deciséo de f. 69/70,
proferida nos autos da acéo de resciséo contratual
c/c perdas e danos que lhe move Sheila Elisabeth
Cabral, a qual formulou pedido de antecipacéo de
tutela consistente em transferir as taxas de con-
dominio vencidas e vincendas a agravante até jul-
gamento final do feito.

Em 20.05.2005, as partes celebraram con-
trato de promessa de compra e venda, tendo
como objeto o lote de terreno que descreve, com
area de aproximadamente 2.000 mz,

Afirma que a agravada pagou R$ 30.000,00
e, apo6s a compensacédo do cheque, foi imitida na
posse do bem, registrando a escritura publica de
compra e venda na matricula do imovel.

Sustenta que, quando adquiriu o bem, a
agravada tomou conhecimento de que havia uma
pequena area de preservacao ambiental.

A agravada requereu autorizacdo para a
realizacdo das obras, recebendo um oficio da

Prefeitura indeferindo a intervencéo na vegetacao,
em uma area de 344 mz,

Foi entdo ajuizada acéo de rescisdo con-
tratual ao argumento de que nenhum tipo de edi-
ficacdo pode ser feita no lote, o que nao é ver-
dadeiro, uma vez que a area de preservacao
ambiental abrange apenas 344 m? do terreno.

A obrigacdo de pagar a taxa de condominio
deriva do direito real de propriedade (propter rem),
estando a cargo de quem esta usando e gozando
do bem, no caso, a agravada.

Sendo a posse e a propriedade do imovel
da agravada, dela é a obrigacéo de pagar as taxas
condominiais.

Do préprio contrato ajustado entre as
partes, extrai-se que as taxas condominiais sdo de
responsabilidade da agravada, consoante se extrai
da clausula 7.1.

Requer a concessédo de efeito suspensivo
e, ao final, que seja dado provimento ao recurso,
indeferindo-se o pedido de antecipagdo de tutela
da agravada.

Foi concedido efeito suspensivo ao agravo
(f. 94).

O Juiz monocratico prestou as informacgfes
(f. 100), mantendo a decis&o hostilizada.

A agravada apresentou contra-razfes (f.
102/105), afirmando que, ao contrario do que afir-
ma a agravante, toda a area do lote foi considera-
da de preservacéo permanente, sendo que o ofi-
cio da Prefeitura menciona 344 mz2, porque esta é
a area a ser construida, que foi apresentada no
projeto.
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O terreno foi adquirido com o fim especifico
de construgdo da moradia da agravada, e, ndo
podendo toda a area ser utilizada, deve ser manti-
da decisé@o que concedeu a antecipacédo de tutela.

Presentes os pressupostos de admissi-
bilidade, conheco do recurso.

O art. 273 do CPC faculta ao juiz, a reque-
rimento da parte, antecipar total ou parcialmente os
efeitos da tutela pretendidos na inicial, desde que
presente a prova inequivoca, que o convenga da
verossimilhanca da alegacgao, e o receio de dano
irreparavel ou de dificil reparacao.

O juiz ndo tem a liberdade de decidir livre-
mente, pois para o atendimento do pedido tera
que verificar a presenca das condi¢cbes do referi-
do art. 273 do Cdédigo de Processo Civil.

Na hipétese, do documento de f. 31, extrai-
se que apenas uma area de 344 m2 do lote adquiri-
do pela agravada ndo pode ter intervencéo na
vegetacdo, por se tratar de area de preservacao
ambiental.

Considerando que o terreno adquirido
mede cerca de 2.000 m?, a area de preservacao
ambiental, em tese, n&o interfere na construgdo e
devastacdo do restante do imovel.

A agravada afirma que, na verdade, todo o
imével constitui area de preservagdo ambiental.

Contudo, a documentagao juntada nédo é
suficiente para demonstrar que a area total do lote
adquirido ndo pode ser devastada.

De qualquer modo, antes da declaracéo de
rescisdo do contrato ajustado entre as partes, se
for o caso, todos os encargos devidos em razao do
imével sdo de responsabilidade da agravada,
inclusive as taxas condominiais, nos termos da
clausula 7.3 do contrato, arts. 9° e 12 da Lei n°
4.591/64 e art. 1.315 do CC/2002.

Assim, ndo havendo prova inequivoca das
alegacOes da agravada, todas as clausulas do
contrato de compra e venda de imdvel ajustado
com a agravante séo validas e eficazes, sendo de
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responsabilidade da agravada o pagamento das
taxas condominiais do imével por ela adquirido.

A respeito da antecipacdo de tutela, o
tratadista J. E. de Carreira Alvim, na sua obra
Caodigo de Processo Civil reformado (22 tiragem,
Editora Livraria Del Rey, 1995, p. 105), lecionando
sobre o novato instituto de nosso direito, tutela
antecipada, na interpretacéo de citado dispositivo
e condi¢cdes em que se deve deferir ou néo tutela
antecipada, aduz:

Juizo de delibagado e verossimilhanga. - A cons-
tatacdo da verossimilhanga e demais condi¢tes
que autorizam a antecipagdo da tutela depen-
derd, sempre, de um juizo de delibacédo, nos
moldes anélogos ao formulado para fins de ver-
ificacdo dos pressupostos de medida liminar
em feitos cautelares ou mandamentais. Esse
juizo consiste em valorar os fatos e o direito,
certificando-se da probabilidade de éxito na
causa, no que pode influir a natureza do fato, a
espécie de prova (prova pré-constituida), e a
propria orientacao jurisprudencial, notadamente
a sumulada (sic).

Ndo se depara na suplica com qualquer
prova pronta do direito invocado, tudo ainda ca-
rente de uma cognicdo mais profunda.

Além disso, no caso de rescisdo do contra-
to, as taxas condominiais pagas pela agravada
poder&o ser cobradas da agravante, nao havendo
que se falar em prejuizos.

Demais disso, a discuss@o da validade e
exigibilidade das clausulas do contrato de compra
e venda de imével exige a instalacdo do contra-
ditorio e a ampla dilacéo probatdria para que seja
apurada a ilegalidade do objeto do contrato e dos
encargos contratuais, assim como da boa-fé das
partes, e, até que esta seja concluida, todos os
encargos séo devidos na forma contratada.

A respeito da antecipacdo de tutela, o
Professor Candido Rangel Dinamarco leciona:

... O art. 273 condiciona a antecipacéo da tutela
a existéncia de prova inequivoca suficiente para
gue o juiz ‘se convenga da verossimilhanca da
alegacédo’ (...) Convencer-se da verossimilhanca,
ao contrario, ndo poderia significar mais do que




imbuir-se do sentimento de que a realidade fatica
pode ser como descreve o autor. Aproximadas
as duas locucdes formalmente contraditorias
contidas no art. 273 do Cdédigo de Processo Civil
(prova inequivoca e convencer-se da verossimi-
Ihanca), chega-se ao conceito de probabilidade,
portador de maior seguranca do que a mera
verossimilhanga. Probabilidade é a situagdo
decorrente da preponderancia dos motivos
divergentes. As afirmativas pesando mais sobre
0 espirito da pessoa, o fato é provavel; pesando
mais as negativas, ele é improvavel. A probabili-
dade, assim conceituada, € menos que a
certeza, porque la os motivos divergentes nao
ficam afastados, mas somente suplantados; e é
mais que a credibilidade, ou verossimilhanca,
pela qual na mente do observador os motivos
convergentes e os divergentes comparecem em
situacdo de equivaléncia, e, se o espirito ndo se
anima a afirmar, também nao ousa negar. O grau
dessa probabilidade sera apreciado pelo juiz,
prudentemente e atento a gravidade da medida
a conceder. A exigéncia de prova inequivoca sig-
nifica que a mera aparéncia ndo basta e que a
verossimilhancga exigida é mais do que o fumus
boni iuris exigido para a tutela cautelar (in A refor-
ma do Codigo de Processo Civil. 4. ed. Malheiros
Editores, p. 145).

A proposito:

O acolhimento da tutela antecipada impde a pre-
senga de prova inequivoca do direito e elemen-
tos de convencimento quanto a verossimilhanca
das alegacGes. Sendo necessaria a producéo de
provas para o deslinde do objeto da lide, ndo ha
falar-se na possibilidade de antecipagdo dos
efeitos da tutela pretendida (extinto TAPR,
Agravo de Instrumento n° 130355100 - Ac. 9113,
72 Cémara Civel, Curitiba, j. em 03.05.1999,
publ. em 14.05.1999).

Exigindo a prestagéo jurisdicional pretendida a
producéo de provas no curso do processo, ndo
se ha de conceder a tutela antecipada, sob pena
de restar caracterizado o cerceamento de defe-
sa (Revista de Julgados, TAMG, vol. 65, p. 85 -
Ap. n° 237.135-3).

S6 a existéncia de prova inequivoca, que con-
venca da verossimilhanca das alegagbes do
autor, é que autoriza o provimento antecipatorio
da tutela jurisdicional em processo de conheci-
mento (RJTJERGS 179/251) (apud NEGRAO,
Theotonio. Cédigo de Processo Civil..., 30. ed.,
anotacdo ao art. 273 do Caodigo de Processo
Civil).

Ausentes 0S pressupostos necessarios
para a antecipacao de tutela, deve ser dado provi-
mento ao recurso da agravante, indeferindo-se o
pedido de antecipacdo de tutela formulado pela
agravada.

Com essas razdes, dou provimento ao
recurso de agravo de instrumento para cassar a
deciséo de f. 69/70 (f. 40/41 dos autos de origem),
indeferindo o pedido de antecipacéo de tutela for-
mulado pela agravada.

Custas, pela agravada, as quais ficam sus-
pensas, nos termos do art. 12 da Lei n° 1.060/50,
por tratar-se de beneficiaria da justica gratuita.

Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores Elias Camilo e Hilda Teixeira da
Costa.

Sumula - DERAM PROVIMENTO.
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