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RESUMO

O presente trabalho busca analisar a proibicdo de animais de estimagdo em
condominios edilicios. Para tanto, fez-se necessario o estudo do direito de
propriedade, as relacdes de vizinhanga e os problemas dai advindos. Tem como
principal foco demonstrar que as proibicbes expressas nas convengdes
condominiais sao exorbitantes quando nao levam consideracao requisitos basicos
ao exercicio do direito de propriedade, quais sejam o respeito a saude, seguranca e
sossego. Muitos condominios proibem a presenca de animais de estimacado nas
convengbes e estatutos sem qualquer justificativa. Aqui procuramos demonstrar €
que as proibicbes gerais impostas ndo podem ocorrer e 0 que vigora entre 0s

conddminos € 0 bom senso e a razoabilidade, a luz da jurisprudéncia estabelecida.

Palavras-chaves: animais, condominio, direito de propriedade, proibi¢ées.



ABSTRACT

This study seeks to analyze the ban on pets in condominiums. Therefore, it was
necessary the study of property rights, neighborhood relations and the problems that
stem from them. ks main focus demonstrate that the prohibitions expressed in
condominium conventions are exorbitant when do not take account of basic
requirements for the exercise of property rights, namely respect to health, safety and
quiet. Many condos prohibit the presence of pets in the conventions and statutes
without any justification. Here we try to demonstrate is that imposed a general
prohibition may not occur and in force between the joint owners is common sense
and reasonableness in the light of established case law.

Keywords: animals, condominium, property rights, prohibitions.
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1 INTRODUCAO

Atualmente, diante de uma sociedade em que impera o individualismo e
em que as relacdes sociais sao cada vez mais superficiais, é natural que as pessoas
estejam em busca de formas alternativas de amainar a soliddo que este contexto
traz para suas vidas. Além disso, em face da revolucdo feminina, que levou as
mulheres ao mercado de trabalho, os casais que optam por nao gerarem filhos tém,
inegavelmente, aumentado gradativamente de nuimero. E essas novas estruturas
familiares, algumas vezes, sofrem, ainda que inconscientemente, em virtude de
lacunas que, antes, eram preenchidas pela prole.

O fato é que estes e outros fatores tém levado a proliferacdo de animais
de estimacao nos lares de brasileiros, sobretudo, em grandes cidades. Afinal,
indubitavelmente, esses tém configurado uma alternativa eficiente para servirem de
boa companhia quando o tempo com a familia e os amigos é cada vez mais exiguo
gragas a ambigdes profissionais. Além disso, de certa forma, tém preenchido vazios,
eventualmente, existentes nas unides sem filhos. E, no caso de famiias com
criangas, tém servido como verdadeiro polo de atracdo capaz de unir seus membros
em torno de um motivo de amor e cuidado comum.

Este fendbmeno trouxe diversos impactos positivos na sociedade. A
exemplo disso, o desenvolvimento do mercado “pet’, com a multiplicacdo de “pet
shops”, creches caninas e hospitais veterinarios, aquecendo a economia e gerando
novos tipos de negécio e emprego. Contudo, infelizmente, também ha impactos
negativos. Entre eles, as divergéncias entre condéminos, especialmente, naqueles
condominios edilicios que n&o admitem, em suas convengbes condominiais e
regulamentos internos, animais de estimagdo ou ndao os admitem acima de
determinado tamanho.

Este tipo de convencdo vem gerando cada vez mais demandas judiciais.
Afinal, o que se verifica sdo decisdes, em sede administrativa, que, tendo em vista
as proibicoes no ambito interno, acabam por deliberar pela ndo aceitacdo dos
animais no condominio. E, os donos, indignados, apelam ao Poder Judiciario com
fim de serem revogadas eventuais multas e de evitarem a separacdo de seus
animais.

Ocorre que esses bichos tornam-se, de certa maneira, verdadeiros

membros da famiia e a sua exclusdao, conforme determinam documentos



condominiais, pode acarretar mais prejuizo aos moradores que 0 possuem que a
sua permanéncia causaria aqueles que desejam a expulsdo do animal. Além disso,
cumpre verificar se este tipo de proibicao é legalmente aceitavel e também como a

jurisprudéncia tem se manifestado sobre o0 assunto.
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2 DODIREITO DE PROPRIEDADE

2.1 Conceito

A nocao de propriedade acompanha o homem desde os primordios uma vez
que se configura como necessidade natural, pois desde pequenos ja& manifestamos
a vontade de ter para nds aquilo que nos interessa. Este instinto nos acompanha por
toda vida nos levando a querer possuir cada vez mais coisas.

Além de fendbmeno natural e social, a propriedade tem fundamentacao legal
primeira a Constituicdo Federal de 1998 que institui no inciso XXI, art. 5% a
propriedade como direito fundamental a todos assegurado,

Muitos sdo os doutrinadores que se propuseram a conceituar a propriedade a
fim de que se possa estabelecer uma acepgédo ampla de sua dimenséo.

Para Orlando Gomes (2002, p. 109) a propriedade deve ser entendida sob um
olhar triplice que envolve os aspectos sintético, analitico e descritivo. Pelo primeiro,
tem-se a submissdo de uma coisa a uma pessoa. Analiticamente, estaria
relacionada ao direito de usar, fruir e dispor de uma determinada coisa e, ainda, de
reavé-la de quem a possua indevidamente. Ja o aspecto descritivo traz a
propriedade relacionada ao direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo através
do qual determinada coisa fica a mercé da vontade de alguém, conforme os ditames
legais.

Em Dicionario Técnico Juridico, Deocleciano Torrieri Guimaraes (2004, p.446)
define propriedade como sendo o mais amplo dos direitos reais relacionando este
direito ao uso e disposi¢do sobre um bem, o qual se caracteriza como oponivel erga
omnes.

Para Farias e Rosenvald (2012, p.263), numa visdo mais simplista e objetiva,
a propriedade se define por uma relagao juridica complexa instituida entre o titular
do bem e a coletividade de pessoas.

Nosso Cédigo Civil de 2002 nao traz em seu escopo a definicdo precisa do
que seria a propriedade, mas preleciona em seu art. 1.228, caput, que “o proprietario
tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de
quem quer que injustamente a possua ou a detenha”, a partir do que se pode aduzir
que para haver o direito de propriedade, ha que se observar a presenca elementos

essenciais caracterizadores, quais sejam, 0 uso, gozo, disposicao e reivindicacao.
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O mesmo dispositivo legal traz, ainda, em seu § 19 :

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econdémicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o
patriménio histérico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e
das aguas.

Desta leitura depreende-se que além das caracteristicas citadas
anteriormente, a propriedade ainda pauta-se em uma concepc¢ao de funcao social, a
qual impde limitagédo legal ao exercicio pleno e absoluto do direito de propriedade.

Percebemos que a propriedade se regula pelo o dominio sobre as coisas,
com estabelecimento dos direitos e deveres do proprietario, sendo o direito de
propriedade parte integrante do direito das coisas. O proprietario ocupa o polo ativo
da relacdo juridica e a coletividade ocupa o polo passivo, tendo como dever juridico

de exercer seu direito de propriedade de acordo com as normas postas.

2.2 Elementos constitutivos

Os elementos constitutivos da propriedade correspondem aos direitos
essenciais que integram a relacao juridica que se estabelece entre o proprietario e a
coisa, quais sejam usar, gozar, dispor e reivindicar, conforme dispde o art. 1.228,
caput, do Cédigo Civil de 2002.

De posse das precisas licoes do professor Carlos Roberto Gongalves
(2012, p.147), o direito de usar (jus utendi) se configura como a faculdade que o
proprietario tem de usar a coisa da forma que bem lhe convier, excluindo a
interferéncia de terceiros, bastando, para isso, que observe os limites legais
estabelecidos.

O mesmo autor destaca, ainda, que este atributo permite que o
proprietario deixe de usar a coisa se assim quiser, mantendo-a inerte sob seu poder,
para que possa servir-se dela quando desejar.

Corroborando com esse entendimento Fiuza (2008, p. 756) define que:
“direito de usar ‘ius utendi’ é a faculdade que tem o titular de colocar o bem a seu

servigo, desde que ndo cause danos a terceiros nem infrinja a Lei’.
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O préximo elemento faz jus ao direito de gozar ou usufruir (jus fruend),
que, de acordo com Tartuce (2015, p.701) relaciona-se ao direito de auferir os frutos
da coisa, que podem ser naturais, industriais ou civis, este Ultimo entendido como os
rendimentos.

Esta definicdo encontra amparo legal no art. 1.232 do Cddigo Civil, o
qual dispde que ‘os frutos e mais produtos da coisa pertencem, ainda quando
separados, ao seu proprietario, salvo se, por preceito juridico especial, couberem
a outrem’”.

Desta forma, depreende-se que o jus fruendi estd definido como a
possibilidade de receber os frutos naturais e civis da coisa, aproveitando-se de sua
exploracdo econdémica ou dos produtos dela resultante, sendo isto legalmente
assegurado ao dono, salvo disposicao em contrario.

O elemento dispor da coisa (jus abutendi) tem sua etiologia no verbo
latino abutere e, conforme entendimento que se perpetuou por séculos, foi tido como

direito de abusar, mas ndo deve assim ser entendido, consoante explica Fiuza

“ (...) o proprio Direito Romano ndo admitia o abuso, limitando a
propriedade. Tampouco traduz a ideia de destruir, uma vez que nem
sempre o Direito o admite. A melhor ideia seria mesmo a de dispor.
Dispor e, a seu turno, comumente usado no sentido de desfazer-se,
seja pela venda, doacado, abandono, rendncia, destruicdo etc.
Contudo, o verbo tem sentido muito mais amplo. Dispor significa, na
verdade, dar aplicagdo, dar emprego, finalidade, destino.”
(2008,p.756)

Consiste no direito que tem o proprietario de transferir a coisa, gravar
6nus e de aliena-la a outrem a qualquer titulo, sempre se limitando a disposicéao
constitucional do uso da propriedade conforme sua fun¢do social, sendo vedado ao
proprietario abusar da coisa, destruindo-a a titulo gratuito, em prejuizo do interesse
social. (GONCALVES, 2012, p.147)

Bem explicam Farias e Rosenvald:

“Entende-se como dispor a faculdade que tem o proprietario de
alterar a prépria substancia da coisa. E a escolha da destinagao a
ser dada ao bem, a mais ampla forma de concessao de finalidade
econOmica ao objeto do direito real.” (2012,p.294)
E majoritario entre os doutrinadores que este elemento é o mais
importante haja vista ser o mais amplo deles, pois se entende que quem pode dispor

de uma coisa também pode usar e gozar desta.
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A exemplo deste entendimento, temos o posicionamento de Venosa

quando trata do direito de dispor da propriedade, conforme o0 que segue:

E o poder mais abrangente, pois quem pode dispor da coisa dela
também pode usar e gozar. Tal faculdade caracteriza efetivamente o
direito de propriedade, pois o poder de usar e gozar pode ser
atribuido a quem nao seja proprietario. O poder de dispor somente o
proprietario o possui. (2013, p.170)

O ultimo elemento constitutivo da propriedade é o direito de reaver (rei
vindicatio) e refere-se a protecéo juridica dada ao dominio da coisa, o que confere
ao proprietario reavé-la de terceiro que injustamente a detenha. (TARTUCE, 2014,
p.96)

Complementa Farias e Rosenvald:

“(...) o poder de reivindicar também é denominado elemento externo
ou juridico da propriedade, por representar a pretensédo do titular do
direito subjetivo de excluir terceiros de indevida ingeréncia sobre a
coisa, permitindo que o proprietario mantenha a sua dominacéo
sobre 0 bem, realizando verdadeiramente a almejada atuacgao
socioeconémica.” (2012, p.296)

Portanto, como se percebe enquanto os outros elementos se referem ao
dominio da coisa, este quarto elemento se caracteriza na tutela assegurada ao titular
frente a uma lesdo ao seu direito de propriedade por quem quer que seja.

Caio Mario apud Farias e Rosenvald (2012, p.297) faz valiosa observacao
ao afirmar que de nada adiantaria ter o direito de usar, gozar e dispor, se nao
pudesse o proprietario reavé-la de quem injustamente o tenha privado.

Tal direito da ensejo ao proprietario a utilizagdo de acao reivindicatéria,
que tem titularidade do dominio como pressuposto de ajuizamento. Esta agao,
conforme conhecida licdo, compete ao proprietario ndo possuidor contra o possuidor
nao proprietario. Traz a baila a possibilidade daquele perseguir a coisa onde quer
que se encontre, consoante a maxima romana res ubicumque sit, prodomino suo
clamat (onde quer que se encontre a coisa, ela clama pelo seu dono).
(GONCALVES, 2012, p.149)

Ainda nas precisas palavras de Carlos Roberto Gongalves, tem-se

A acao reivindicatéria tem carater essencialmente dominial e por isso
s6 pode ser utilizada pelo proprietario, por quem tenha jus in re.
Nessa ac&o o autor deve provar o seu dominio, oferecendo prova
inconcussa da propriedade, com o respectivo registro, e descrevendo
o imdvel com suas confrontagdes, bem como demonstrar que a coisa
reivindicada se encontra na posse do réu. Trés, portanto, os
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pressupostos de admissibilidade de tal agado: a titularidade do
dominio, pelo autor, da area reivindicanda; a individuagcéo da coisa; a
posse injusta do réu. (2012, p.123)
Portanto, resta demonstrado que através da acdo reivindicatoria, o
proprietario tem o direito de buscar a coisa das maos de outrem, excluindo este

possuidor e trazendo-a de volta ao seu dominio.

2.3 Caracteristicas

Superada a breve definicdo dos elementos constitutivos da propriedade,
passamos agora ao estudo de suas caracteristicas, conforme disposto no artigo art.
1.231 do Cdédigo Civil em que temos que “a propriedade presume-se plena e
exclusiva, até prova em contrario”.

Como direito fundamental, a propriedade se traduz na esséncia dos
demais direitos reais. Estando reunidos no proprietario todos os elementos inerentes
ao dominio, podemos dizer que o seu direito é absoluto ou pleno. Porém, embora
este carater absoluto possa levar a extensdo de que seja também ilimitado, ndo
deve assim se assimilado posto que, ao longo do tempo, certas limitagcdes e
restricoes legais para eu se possa assegurar sua funcdo social. (GONCALVES,
2012, p.154-155)

Flavio Tartuce compartilha desse mesmo pensamento, sendo suas as

seguintes palavras

Diante do seu carater erga omnes, ou seja, contra todos, € comum
afirmar que a propriedade é um direito absoluto. Também no sentido
de certo absolutismo, o proprietario pode desfrutar da coisa como
bem entender. Porém, existem claras limitagbes dispostas no
interesse do coletivo, caso da funcéo social e socioambiental da
propriedade (art. 1.228, § 1.%, do CC). Além disso, ndo se pode
esquecer a comum coexisténcia de um direito de propriedade frente
aos outros direitos da mesma espécie, nos termos do art. 1.231 do
CC, pelo qual se admite a prova em contrario da propriedade de
determinada pessoa. A propriedade deve ser relativizada se
encontrar pela frente um outro direito fundamental protegido pelo
Texto Maior. Por isso é que se pode dizer que a propriedade é um
direito absoluto, regra geral, mas que pode e deve ser relativizado
em muitas situagoes. (2015, p.703)

Quanto ao atributo da exclusividade, Farias e Rosenvald prelecionam

que
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A mesma coisa nao pode pertencer com exclusividade e
simultaneamente a duas ou mais pessoas, em idéntico lapso
temporal, pois o direito do proprietario proijbe que terceiros
exercam qualquer senhorio sobre a coisa. A evidéncia, duas
pessoas nao ocupam O mesmo espaco juridico, deferido com
pertinéncia a alguém, que é o titular do direito real. (2012, p.300)

Colaborando com esta mesma concepgao, Gongalves reitera ao redigir
que

O direito de um sobre determinada coisa exclui o direito de outro
sobre essa mesma coisa (duorum vel plurium dominium in
solidumesse non potest). O termo é empregado no sentido de poder
0 seu ftitular afastar da coisa quem quer que dela queira utilizar-
se.(2012, p.156)

Portanto, ao falar-se em exclusividade, presume-se que um bem tem um
unico dono que é exclusivo e, por isso, pode proibir que outros se utilizem do seu
bem.

A doutrina aponta, ainda, o carater irrevogavel ou perpétuo e a
elasticidade como atributos da propriedade.

Diz-se que a propriedade é irrevogavel ou perpétua, haja visto ndo se
extinguir pelo desuso. Fica conservada a propriedade enquanto o proprietario nao se
dispor dela ou entdo ocorrer alguma das formas previstas em lei para perda da
propriedade, tais como desapropriacao e a usucapiao. (GONCALVES, 2012, p.127)

Como um direito elastico, Tartuce (2015, p.703) nos esclarece ser esta
uma caracteristica da propriedade em que se pode verificar a distensdo ou
contracdo quanto ao seu exercicio, conforme se disponha de certos elementos em
favor de outra pessoa. Em suas proprias palavras temos que “na propriedade plena,
o direito se encontra no grau maximo de elasticidade, havendo uma redugdo nos
direitos reais de gozo ou fruicdo e nos direitos reais de garantia’

Darcy Bessone apud Farias e Rosenvald (2012, p.304) bem assenta o
entendimento, afirmando que esta € a caracteristica da propriedade “em virtude da
qual ela e suscetivel de reduzir-se a certo minimo, ou de alcangar um maximo, sem

deixar de ser propriedade’.
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2.4 Funcao social

A funcao social esta disposta na Constituicdo Federal, esta inserida no rol dos
direitos e garantias fundamentais (art.5%, juntamente com os direitos a vida, a
liberdade, a igualdade e a seguranca e, portanto, se constitui como clausula pétrea
de efeito imediato.

No mesmo artigo, em seus incisos XXIl e XXIll, garante-se que o direito
de propriedade deve atender a sua fungdo social assegurada a justa e prévia
indenizacdo na hip6tese de desapropriacdo no caso de necessidade ou utilidade
publica.

Nossa Carata Magna conceitua detalhadamente, em seus arts. 182,
paragrafo 2° e 186, a fungdo social da propriedade:

Art. 182.

(-.r)

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no
plano diretor.

(-.r)

Art. 186. A fungado social € cumprida quando a propriedade rural
atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

I — utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservagao do meio ambiente;

Il — observancia das disposicbes que regulam as relagbes de
trabalho;

IV — exploracdo que favoregca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores

Importante informacdo nos traz a obra do Professor Orlando Gomes
(2012, p.121) que aponta Leon Duguit como sendo considerado o pai da ideia de
que os direitos so6 se justificam por uma misséo social para a qual devem colaborar.

Em suas precisas palavras Duguit apud Gomes aduz que

A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a
se tomar a fungdo social do detentor da riqueza mobiliaria e
imobiliaria; a propriedade implica para todo detentor de uma riqueza
a obrigacdo de emprega-la para o crescimento da riqueza social e
para a interdependéncia social. Sé o proprietario pode executar uma
certa tarefa social. S6 ele pode aumentar a riqueza geral utilizando a
sua propria; a propriedade ndo é, de modo algum, um direito
intangivel e sagrado, mas um direito em continua mudanca que se
deve modelar sobre as necessidades sociais as quais deve
responder. (2012, p.121)
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A funcao social se traduz em principio substancial da propriedade e,
portanto, o titular do direito de propriedade, ndo obstante sua autonomia, ndo mais o
exerce de forma indiscriminada, encarregando-se agora do dever de obedecer aos
preceitos impostos pelos citados arts. 182 e 186 da Constituicdo Federal.

Cristiano Chaves Farias e Nelson Rsenvald nos ensinam que o conceito
de fungdo social da propriedade leva a ideia de um atributo que se refere a
coletividade e ndo puro e simplesmente particular. Isto quer dizer que a propriedade
nao é um direito individual do proprietario sobre o seu bem, mas o exercicio deste
em relacdo a terceiros. Sao suas as seguintes palavras:

A fungao social penetra na propria estrutura e substancia do direito
subjetivo, traduzindo-se em uma necessidade de atuacéo
promocional por parte do proprietario, pautada no estimulo a
obrigagdes de fazer, consistentes em implementagdo de medidas
habeis a impulsionar a exploragéo racional do bem, com a finalidade
de satisfazer os seus anseios econémicos sem aviltar as demandas
coletivas, promovendo o desenvolvimento econémico e social, de
modo a alcangar o valor supremo no ordenamento juridico: a Justica.
(2012, p.316)

Portanto, a propriedade, apesar de direito da pessoa, também lhe é um
encargo, posto que o individuo fica constitucionalmente obrigado a dar contas, de
alguma forma, a sociedade, para que possa, assim, continuar a beneficiar-se de sua
propriedade e isso possa se materializar como um interesse comum.

Como se percebe a sociedade construiu uma evolucao juridica pautada
na transposicdo de Estado onde havia pouca ingeréncia estatal e a propriedade
privada era vista como a principal garantia de uma pessoa individualmente
considerada, para um cendrio moderno em que o Estado tem obrigacdes de carater
positivo, devendo assegurar a concretizacdo dos fundamentos da dignidade da
pessoa humana, da cidadania, dos valores sociais do trabalho e da livre iniciativa,
buscando, assim, estabelecer o Estado Democratico de Direito. (MENDES, 2015,
p.322)

Com base nisto € que nossa Constituicao Federal institui, no art. 170, lle
lll, uma concepcdo ampliada do conceito de funcao social da propriedade, lhe dando

alcance de um patamar de principio da ordem econémica, como se observa:

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizagdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

()
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Il - propriedade privada;
lll - fungao social da propriedade;

(..)

De face disto, José Afonso da Silva colabora com seu entendimento:

(...) a propriedade privada, que ademais, tem que atender a sua
fungao social, fica vinculada a consecugao daquele fim. O regime da
propriedade denota a natureza do sistema econdmico. Se se
reconhece o direito da propriedade privada, se ela é um principio da
ordem econdmica, disso decorre, s6 por si, que se adotou um
sistema econémico fundado na iniciativa privada.

(...)

Os conservadores da constituinte, contudo, insistiram para que a
propriedade privada figurasse como um dos principios da ordem
econbémica, sem perceber que, com isso, estavam relativizando o
conceito de propriedade, porque submetendo-o aos ditames da
justica social, de sorte que se pode dizer que ela s6 é legitima
enquanto cumpra a uma fungao dirigida a justica social. (p.812)

A questao econdmica imbricada no direito de propriedade deve pautar-se em
principios préprios que visem a ordem econdmica e social, posto que se configura
como fundamento e razdo de nossa ordem juridica, social e econdmica.

Desta forma a propriedade perfaz uma questdo fundamental ndo somente ao
individuo, mas também a ordem econémica e ao Estado, exigindo-se, assim, que a
funcao social permeie todas as interfaces que a propriedade tenha, objetivando a
efetivacdo de uma vida digna e com justica social. Essa efetivacdo deve ser
assegurada pelo Estado por ser ele o responsavel pelo atendimento ao interesse

publico.
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3 DO DIREITO DE VIZINHANCA

3.1 Conceito e classificacao

O conceito de vizinhos ndo se restringe simplesmente as propriedades
que se encontram lado a lado, tendo uma abrangéncia e complexidade um pouco
maior.

Fabio Ulhoa define vizinhos como sendo

(...) imbveis cujas caracteristicas fisicas ou a utilizagao de qualquer
deles podem interferir nas do outro. Ndo se compreendem, assim, no
conceito de vizinhanga somente os imdveis confinantes (pegados),
mas todos 0s que, por sua maior ou menor proximidade, geram ou
podem gerar interferéncias reciprocas. Nao ha, por conseguinte, um
padrao determinado de proximidade para identificagdo de prédios
vizinhos. Eles podem estar mais ou menos distantes — nao
interessa. Se as caracteristicas fisicas ou a utilizagdo de um deles
puder interferir nas de outro, sdo vizinhos e hé relagéo vicinal entre
seus donos ou ocupantes. Adota-se, por assim dizer, o critério da
propagacao dos efeitos. E vizinho todo aquele que esta ao alcance
de implicagdes originadas pelas caracteristicas fisicas ou o uso de
certo imével. (2012, p.363-364)

Ja Orlando Gomes (2012, p.204) bem resume o conceito de vizinho ao
considerar que sao ‘prédios vizinhos os que podem sofrer repercussdo de atos
propagados de prédios proximos ou que com estes possam ter vinculo juridico”.

Pelos conceitos acima, podemos perceber que ha uma clara distincao
entre prédios vizinhos e 0 que se chama de prédios contiguos, estes sendo os que
se encontram lado a lado e ja aqueles, sdo os que de alguma forma, repercutem
juridicamente uns nos outros, ou seja, 0 conceito de vizinho ndo abarca somente
aqueles que moram ao lado de uma determinada propriedade, mas a todos os que
se encontram proximos desta e que possam eventualmente sofrer danos
decorrentes de sua utilizacao indevida. (TARTUCE, 2015,p.756)

Visando possibilitar uma convivéncia social harménica entre os vizinhos,
surge o Direito de Vizinhangca como forma de limitagdo imposta ao direito de
propriedade, fundado na concepcao de lealdade, boa-fé e nas regras de convivéncia
social.

Farias e Rosenvald nos ensinam que

No direito de vizinhanga a norma juridica limita a extensdo das
faculdades de usar e gozar por parte de proprietarios e possuidores
de prédios vizinhos, impondo-lhes um sacrificio que precisa ser
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suportado para que a convivéncia social seja possivel e para que a
propriedade de cada um seja respeitada. (2012, p.633-634)

Completando este conceito, temos a precisa licdo de Flavio Tartuce
(2014,p.191) que aduz, ainda, que “as normas relativas aos direitos da vizinhanga
constituem claras limitagbes ao direito de propriedade, em prol do bem comum, da
paz social” .

Neste ponto, é relevante destacar a distincdo entre os direitos de
vizinhanga e as servidoes legais. Para tanto, servimo-nos das concisas palavras de

Carlos Roberto Gongalves que as distingue da seguinte forma:

As servidbes constituem direitos reais sobre coisa alheia,
estabelecidos no interesse do proprietario do prédio dominante,
enquanto que os direitos de vizinhanga limitam o dominio,
estabelecendo uma variedade de direitos e deveres reciprocos (...)
(2012, p.231)

Os direitos de vizinhanca estdo compreendidos entre os artigos 1.277 e
1.313 do Cédigo Civil Brasileiro e tratam do uso anormal da propriedade, das
arvores limitrofes, da passagem forcada, da passagem de cabos e tubulacdes, das
aguas, dos limites entre prédios e do direito de tapagem e, ainda, do direito de
construir. Portanto, bastante aprofundada a dimensdo da protecdo juridica do
instituto aqui estudado.

Estes direitos constituem-se em obrigacdes "propter rem” e, portanto,
acompanham a coisa e se transmitem ao sucessor desta.

Como bem situam Farias e Rosenvald, em valiosa explicacao

Os direitos de vizinhanga séo obrigagdes propter rem; vinculam-se
ao prédio, assumindo-0os quem quer que esteja em sua posse. A
principal caracteristica de tais obrigacdes é o fato da determinagao
indireta dos sujeitos, pois o dever nao incide imediatamente sobre A
ou B, mas a qualquer um que se vincule a uma situagao juridica de
titularidade do direito real ou parcelas dominiais (v.g. usufrutuario) ou
mesmo, a quem exerca um poder fatico sobre a coisa (possuidor). A
restricdo acompanha a propriedade, ainda que haja mutagdo na
titularidade, sendo suficiente que o imdvel permaneca violando o
dever juridico previsto na norma. O sucessor tera 0s mesmos direitos
e obrigacdes do sucedido perante os vizinhos. (2012, p.635)

Temos a classificacdo dos direitos de vizinhanca em gratuitos e onerosos,
conforme seu exercicio tenha como consequéncias, ou ndo, para o proprietario, o

dever de pagar indenizagao ao vizinho.
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De grande contribuicdo € a explanacdo do saudoso Orlando Gomes ao

discorrer sobre a classificagdo dos diretos de vizinhanca definindo-a assim

A classificacao impoe-se em face das fontes de que derivam. Ora se
estabelecem em funcdo da coexisténcia necessaria dos varios
direitos de propriedade, ora em consequéncia da supremacia do
interesse publico. Quando o preceito legal se inspira nessa
supremacia, o direito é oneroso, isto €, pode ser exercido, mas
obriga seu ftitular ao pagamento de uma indenizacdo. Quando o
preceito legal faz derivar o direito de vizinhanga da coexisténcia do
direito de propriedade, € gratuito, isto € pode ser exercido sem
contraprestacéo. (2013, p.206)

Como se percebe, as normas juridicas regulamentadoras do direito de
propriedade em face do direito de vizinhanca se concretizam na exata medida de
fazé-los coexistir de maneira harménica.

3.2 Uso anormal da propriedade

A regra geral que baliza os direitos e as relagdes de vizinhanga, € aquela
que estabelece que o proprietario ou possuidor, ndo pode se utilizar do seu direito
de propriedade, de modo a prejudicar a saude, a seguranga e 0 sossego de seus
vizinhos.

Este entendimento vem disciplinado no Codigo Civil de 2002, no art.

1.277, com a seguinte redacgao:

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito
de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao
S0Ssego e a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizagdo de
propriedade vizinha.

Paragrafo  Unico. Proibbem-se as interferéncias
considerando-se a natureza da utilizagdo, a localizagdo do prédio,
atendidas as normas que distribuem as edificagées em zonas, e 0s
limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga.

Como se depreende da leitura do citado dispositivo, além dos
proprietarios, a norma juridica abrange os denominados proprietarios aparentes, que
incluem os ‘“titulares de direito reais (usufrutuario, superficiario) e obrigacionais
(locatario, comodatario), que exercitem ingeréncia socioeconémica sobre o bem
movel na qualidade de possuidores, sem qualquer relagdo com o proprietario”.
(FARIAS; ROSENVALD, 2009, p. 437)
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Ao falarmos em uso anormal da propriedade nos referimos a qualquer ato
que cause prejuizo, dano, transtorno ao proprietario vizinho e que descaracteriza a
finalidade da vizinhanca e a fungdo social da propriedade, quer isto ocorra de forma
propositada ou ndo.

Desta forma, o direito de propriedade deve ser exercido de forma
moderada, observando-se as regras de convivio social e moral, mantendo, sempre
que possivel, o devido respeito ao direito de propriedade dos demais vizinhos, de
maneira a favorecer um convivio harménico, pois, caso contrario, deverdao ser
responsabilizados pelas interferéncias que venham a causar aos vizinhos.

Carlos Roberto Maluf que nos explica que

“aquele que ndo usa da sua propriedade de modo ordinario, segundo
as condigdes normais da situagdo do imdvel, do tempo e do lugar,
mas antes procede com abuso do seu direito, sem o respeito devido
a esfera de agéo e aos interesses dos vizinhos, sem proveito préprio
sério e legitimo, com mero intuito malévolo, ou por espirito de
chicana, bem assim aquele que cria risco novo, exercendo uma
atividade legitima, mas nociva a terceiros, sera responsavel pelos
danos que produzir a estes e as coisas destes”. (2011, p.68)

No mesmo sentido nos ensina Arnaldo Rizzardo que

“varias formas representam o mau uso: as ofensas a seguranca
pessoal ou dos bens, como se o prédio vizinho apresenta sintomas
de que vai cair; os detritos que dele emanam; as ofensas ao
sossego, como ruidos, gritaria, musica, diversdes e arruagas — tudo
de molde a trazer intranquilidade e incobmodos aos moradores de
prédios proximos; o perigo ou ameaga de ofensa a saude, como a
emanagao de gases toxicos de constante fumaca, e de odores
desagradaveis.” (2009, p. 491)

Um ponto bastante discutido neste cenério é sobre o subjetivismo dos

conceitos destacados, quais sejam a saude, a seguranca € 0 S0SSego.
Cristiano Sobral bem destaca que

A seguranga descrita refere-se a integridade fisica da pessoa.
Exemplo: imagine que seu vizinho possui na residéncia quilos de
explosivo. Entdo, nesse caso, vocé pode pedir para que esses sejam
removidos. O sossego esta intimamente ligado ao repouso; tal
questdo se refere mais aos casos de ruidos. Exemplo: templos
religiosos, danceterias, fabricas. Nesse caso, também cabera agao
para que se tomem medidas para que tal fato termine. Por fim, a
saude; aqui 0 que se retira é a preocupacéo com doengas. Exemplo:
fabrica que através de sua fumaga emite poluentes que causam
doencgas respiratorias. (2014, p.860)
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Farias e Rosenvald também discorrem sobre estes conceitos assim
definindo-os:

a) seguranga: atos que possam comprometer a solidez e a
estabilidade material do prédio e a incolumidade pessoal de seus
moradores. Deve ser afastado qualquer perigo pessoal ou
patrimonial, v.g., instalagdo de industria de inflamaveis e
explosivos;

b) sossego: no estagio atual da sociedade pés-moderna é bem
juridico inestimavel, componente dos direitos da personalidade,
intrinsecamente conectado ao direito a privacidade. Nao pode ser
conceituado como a completa auséncia de ruidos, mas a
possibilidade de afastar ruidos excessivos que comprometam a
incolumidade da pessoa. E o direito dos moradores a um estado
de relativa tranquilidade, na qual bailes algazarras, animais e
vibracbes intensas provenientes acarretam enorme desgastes a
paz do ser humano.

(...)

C) saude: concerne ao estado da pessoa cujas fungdes biol6égicas
estdo normais. A salubridade fisica e psigquica pode ser afetada
por moléstia a integridade de vizinhos, mediante agentes fisicos,
quimicos e bioldgicos, como na emissdo de gases toxicos,
poluicdo de aguas e matadouros. Nao é raro que as reiteradas
ofensas ao sossego impliquem atentado a saude fisica e psiquica
das pessoas. (2012, p.640)

Portanto, como se percebe, a seara das possibilidades de interferéncias
nocivas decorrentes do abuso de direito de propriedade é bem abrangente e se
relaciona intimamente com os direitos fundamentais da pessoa humana e conforme
o entendimento do ilustre Flavio Tartuce “esses trés pardmetros consagram a
regrados trés Ss, que deve ser observada para a configuragcdo do exercicio regular

do direito de propriedade ou ngo”. (2014, p.192)

3.3 Conflitos entre vizinhos

O conflito de vizinhanca se caracteriza quando da pratica de um
determinado ato e este gera dano ou incobmodo anormal ou excessivo ao vizinho,
configurando assim no mau uso da propriedade, conforme ja exposto anteriormente.

Ocorre que estes atos devem ser analisados levando-se em consideragéo
a normativa juridica que os rege.

O mau uso da propriedade por se dar por atos ilegais, abusivos ou
excessivos.

Quanto a esta classificacao Farias e Rosenvald nos trazem que
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“Os atos ilegais consistem na conduta voluntaria lesiva aos
interesses de vizinhos. O proprietario viola um dever legal de
cuidado, intencionalmente ou por inobservancia da cautela devida.
Sao atos ilicitos subjetivos, tutelados genericamente pelo art. 186 do
Cadigo Civil.

(...)

Os atos abusivos concernem ao exercicio de um direito reconhecido
ao proprietario, porém com desvio de finalidade. O abuso do direito
encerra-se em um direito subjetivo que é praticado em desacordo
com o fim social da norma (art.5° da LICC)

(...)

Enfim, os atos excessivos sdo aqueles praticados com a finalidade
legitima, porém ainda assim gerando danos anormais e injustos,
passiveis de indenizacdo em sede de responsabilidade objetiva.
(2012, p. 643)

San Tiago Dantas, em sua renomada O Conflito de Vizinhanca e Sua
Composigcéo, fez um estudo no sentido de diferenciar o uso normal e anormal da
propriedade e com base nisso desenvolveu a teoria das trés hipoteses de conflito de
vizinhanga, sendo elas:

1. Uso normal, causando incObmodos normais. Solugdo: nenhum
direito para o prejudicado.

2. Uso normal, causando incbmodos anormais, mas socialmente
necessarios. Solugéo: Direito do prejudicado a indenizagéao.

3. Uso anormal, causando danos anormais, sem justificacdo social
por inexistir interesse coletivo na atividade. Solugéo: o prejudicado
pode exigir a cessacao do uso.

(WALD, 2009 apud DANTAS p. 174)

Em relacdo a primeira hipétese Arnold Wald, explica que ‘o uso normal
ndo da ao prejudicando qualquer ag&o, pois ha um minimo de tolerancia ao qual a lei
obriga”. (WALD, 2006, p.174)

Neste ponto, percebe-se que, nas relagdes vicinais, deve ser levado em
consideracdo um certo grau de tolerabilidade ao exercicio do direito de propriedade
do outro e este ndo ensejara nenhum direito de reparagéao do dano.

Ja em relagdo ao uso normal, causando incémodos anormais, mas

socialmente necessarios, Farias e Rosenvald nos explicam que

Em face de sua relevancia social, admite-se que certas atividades
praticadas a partir de uma propriedade ndo possam ser paralisadas.
Apesar de o titular da atividade n&o praticar ato ilicito ou abuso do
direito, o eventual excesso nos incobmodos pode resultar de uma
atividade que seja conciliada a fungdo social da propriedade. (2012,
p.647)
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Conclui-se que algumas atividades praticadas dentro de uma propriedade,
sao de certa necessidade e relevancia social e, portanto, ndo podem ser obstadas.

O art. 1.278 do Cdédigo Civil, dispde que o proprietario nao podera fazer
cessar as interferéncias previstas no artigo 1.277 do mesmo diploma legal, quando

estas forem necessarias ou justificadas pelo interesse publico., in verbis:
Art. 1.278. O direito a que se refere o artigo antecedente nao
prevalece quando as interferéncias forem justificadas por interesse
publico, caso em que o proprietario ou o possuidor, causador delas,
pagara ao vizinho indenizagéo cabal.

Percebemos no caso em tela que o proprietario afetado pela interferéncia
nociva nao tera o direito de fazer cessar a referida interferéncia mas cabera uma
justa indenizac&o para que a suporte.

Nesta seara aduz Maria Helena Diniz,

‘o proprietario ndo tera direito de fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, a saude e ao sossego se elas forem
justificadas por interesse publico que prevalece sobre o particular
(por exemplo, abertura de poco artesiano ou construcdo de acude
que acaba provocando umidade ou infiltragdes em prédios vizinhos),
caso em que o proprietario lesante pagara ao vizinho indenizagéo
cabal (CC, art. 1.278), que cubra integralmente os prejuizos
sofridos”. (DINIZ, 2011, p. 270)

Assim, verifica-se que o legislador concedeu uma protecao alternativa
quando as interferéncias forem anormais, sendo que, quando ndo puderem ser
cessadas em funcao do interesse publico, podem ao menos serem indenizadas.

Por Ultimo, tem-se o uso anormal, causando danos anormais, sem
justificagcdo social por inexistir interesse coletivo na atividade que se manifesta
quando o proprietario incomoda a vizinhanga, sem que haja qualquer atenuante
social. Desta feita, se a atividade perturbadora ndo estiver atendendo a qualquer
interesse social, sua manutencdo nao pode ser suportada, exigindo-se sua

cessagao. (2012, p. 643)
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4 CONDOMINIO

4.1 Conceito

A principio convém explicar, de maneira geral, os termos que denominam
o0 instituto juridico do condominio, o qual, numa visao prematura, se confronta com o
conceito, ja estudado, de propriedade, posto que esta é entendida com base no
principio da exclusividade sobre o bem ou coisa. A contrdrio senso disto, o
condominio, como sera aqui explicitado, caracteriza-se pela singularidade do bem e
pluralidade de proprietarios.

Arnaldo Rizzardo nos remete a este contraponto ao expor que

“(...)um dos principais atributos da propriedade € a exclusividade,
que confere ao proprietario o direito de opor-se a que uma pessoa
retire da coisa as utilidades que a mesma oferece”. (2009, p. 575)

A ideia de que um bem deve pertencer por inteiro a seu dono e que
ninguém pode limitar seu direito de propriedade é bem definida através da
compreensdo de que “(..)o carater da exclusividade é assim da esséncia do
dominio, donde vem que a coisa propria ndo pode ser ao mesmo tempo, alheia”.
(AVVAD, 2007, p.7-8)

Em que pese esta concepgao, com a evolugao do direito de propriedade,
emerge a nocdo de divisdo desta, surgindo a possibilidade de se permitir a varias
pessoas a propriedade comum e exclusiva em detrimento de estranhos alheios a
essa relacao. (RIZZARDO, 2009, p. 575)

No entendimento de Washington de Barros Monteiro, quando existe uma
pluralidade de pessoas detentoras de um mesmo direito, existe nessa relagao o que
se denomina de uma comunhdo, mas se tal fato incidir sobre um direito de
propriedade constitui-se assim um condominio. (MONTEIRO, 2003, p.204)

Fabricio Bernardo define que condominio significa o dominio de varios, 0
que nos remete “[...] a idéia de um direito exercido por mais de um individuo sobre o
mesmo objeto”. (BERNARDO, 2003,p.18)

Neste ponto, é importante frisar que se determinada propriedade
pertencer a uma sé pessoa, ndo ha o que se falar em condominio, este instituto sé

se configura, de fato, quando a propriedade pertencer ha duas ou mais pessoas.
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Caio Mario reforca esse entendimento ao lecionar que s6 ha condominio
quando a mesma coisa pertencer a mais de uma pessoa, assegurando-se a cada
uma delas igual direito e idealidade, sobre o todo e cada uma de suas partes.
(PEREIRA, 2002,p.120)

O condominio em geral esta disciplinado no Codigo Civil Brasileiro de
2002, conforme o que dispbe os arts. 1314 a 1358.

Importante destacar o que determina o art. 1314, in verbis:

Art. 1.314. Cada conddmino pode usar da coisa conforme sua
destinacéo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a
indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a
respectiva parte ideal, ou grava-la.

Paragrafo unico. Nenhum dos conddminos pode alterar a destinagéo
da coisa comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem
0 consenso dos outros.

Desta leitura, aduz-se que o Direito Civil Brasileiro assume uma definicao
de condominio com base em uma nogéo de direito integral ou total, ou seja, cada um
dos proprietarios é dono de todo o bem, limitado somente pelos iguais direitos dos
demais condéminos, vez que cada um destes pode reivindicar a coisa toda ante a
terceiros e ndo apenas uma parte ideal.

O saudoso Cldvis Bevildqua, contribuindo para entendimento até aqui
construido e de maneira precisa e objetiva, define o condominio como o “estado
anormal da propriedade”, pois o direito de cada condémino é limitado por igual
direito de outro co-proprietario. (BEVILAQUA, 2003, p.254-255)

4.2 Espécies

Conforme dispée o Codigo Civil de 2002, trés sdo as espécies de
condominios, assim definidos como voluntario (art.1314), necessario (art. 1327) e
edilicio (art. 1331).

4.3 Condominio Edilicio

Dispbée o art. 1331 que “pode haver, em edificacdes, partes que séo

propriedade exclusiva, e partes que séo propriedade comum dos condéminos”.
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Com base neste dispositivo legal, Nascimento compreende o condominio
edilicio na seguinte acepc¢ao:

A compreensdo mais simples de condominio edilicio é aquela em
que, na mesma relagcao imobilidria, ha partes que se submetem a
disciplina da propriedade exclusiva, sendo alienaveis e gravaveis
livremente, e partes que se sujeitam a disciplina condominial, ndo
sendo alienaveis separadamente nem permitindo sua divisdo. (20083,
p. 140-141)

Carlos Roberto Goncalves coaduna com esse entendimento ao definir
que

Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentacdo de uma
propriedade comum ao lado de uma propriedade privativa. Cada
conddmino é titular, com exclusividade, da unidade autbnoma
(apartamento, escritério, sala, loja, sobreloja, garagem) e titular de
partes ideais das areas comuns (terreno, estrutura do prédio,
telhado, rede geral, de distribuicdo de &gua esgoto, gas e
eletricidade, calefacéo e refrigeracéo centrais, corredores de cesso
as unidades autbnomas e ao logradouro publico etc.) (CC, art.
1.331). (2012, p. 264)

As modernas técnicas de construcao civil deram vazdo a disseminagéao
dos edificios, modernamente utilizados cada vez mais para moradia e trabalho.

Vale uma pausa para destacar a concepgado a cerca da fracao ideal e,
para tanto, recorremos as precisas licdes de Farias e Rosenvald que asseveram que
‘o calculo da fracao ideal resulta do valor de cada unidade, sendo que essa cota, em
principio também é adotada como base para o calculo das despesas”. Continuando,
ainda explicam que “a cota ideal ndo implica que a cada um dos condéminos
reconheca-se um dominio exclusivo sobre porcao fisica do imével, mas sim que
todos possuem direitos iguais sobre a totalidade do bem” (ROSENVALD, 2012,
p.710).

Na mesma tematica também discorre Caio Mario:

E assegurado a cada conddmino uma quota ou fracdo ideal da coisa,
ndo significa que a cada um dos comproprietarios se reconhece a
plenitude dominial sobre um fragmento fisico do bem, mas que todos
0os comunheiros tém direitos qualitativamente iguais sobre a
totalidade dele, limitados, contudo na propor¢cao quantitativa em que
concorre com 0s outros comproprietarios na titularidade sobre o
conjunto. (2001, p. 120)

Na instituicio do condominio edilicio leva-se em consideragdo o

elemento subjetivo da vontade, ou seja, s6 existe condominio se for da vontade dos
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titulares, assim também, ndo se permite edificacdo que ndo atenda a funcao social
da propriedade e aos requisitos legais.
Farias e Rosenvald destacam serem trés os atos que constituem o

condominio edilicio:
A instituicao, a convencao de condominio € o regimento interno.
A instituicdo € o ato preliminar, pelo qual nasce propriamente o
condominio, a0 passo que a convengao e o regime interno sao atos
que supdem um condominio ja existente, mas disciplinam sua
existéncia e regular funcionamento. (2012, p.715)

O art. 1.332 do Codigo Civil aduz que o ato de instituicao é ato primordial
de constituicdo do condominio, podendo se estabelecer por ato entre vivos ou por
testamento.

Em seguida, o art. 1.333 institui que a Convencdo de Condominio que se
configura como a norma interna que determina os direitos e deveres reciprocos dos
conddéminos.

Nas licbes de José Roberto Neves Amorim

(...) a convengdo condominial € conceituada como o conjunto de
normas, criadas e impostas pelos préprios condéminos,
regulamentadoras do comportamento e da conduta das pessoas que
vivem numa comunidade determinada ou nela estejam, ainda que
temporariamente, sujeitando-se as sancdes em caso de violacéao,
mas sempre de acordo com as leis emandas do poder publico.
(AMORIM, 2005 apud FARIAS;ROSENVALD,2012, p.719)
Silvio de Salvo Venosa bem a define como sendo “a lei basica do
condominio”. (VENOSA, 2013, p.358)
O art. 1.334 do Cddigo Civil dispbe que a convencdo determinara o
regimento interno.
Nao ha a necessidade de ser o regimento interno, parte integrante da
convencdo condominial, se configurando, geralmente, como documento autbnomo
que serve de manual para os condéminos. A convencdo cabe apenas estabelecer o

seu modo de elaboracdto e o0 quorum necessario a elaboracao.
(FARIAS;ROSENVALD,2012, p.724)

4.4 Direitos e deveres dos conddminos

Objetivando manter um ambiente saudavel e harménico entre os sujeitos,

as convengdes condominiais necessitam regular as particularidades de cada
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condominio e as normas referentes aos direitos e deveres dos conddminos devem
ser acatadas por todos estes.

No Cadigo Civil, o capitulo VI dispdée do condominio geral, encontrando-
se regulado que os condéminos podem usar, exercer todos os direitos compativeis
com a indiviséo, reivindicar de terceiros, defender a posse, alienar sua parte ideal e
até grava-la, bem como, o dever arcar com as despesas, divisao da coisa e suportar
os 6nus que dessa relagdo decorrentes.

O capitulo VI, do mesmo diploma legal, prevé, ainda, direitos e deveres,
agora de maneira peculiar aos moradores de condominios edilicios, sobre os quais
se passa a discorrer a seguir.

O art. 1.335 do Cddigo Civil disciplina os direitos dos condéminos, a
saber:

Art. 1.335. Sao direitos do condémino:

| - usar, fruir, e livremente dispor de suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacéo, e contanto
que nao exclua a utilizagdo dos demais compossuidores;

Il — votar nas deliberacdes da assembleia e delas participar, estando
quite

A respeito de cada um dos direitos dos condéminos, Nascimento nos
explica que ha trés relagdes:

a) a relacdo condominial que cada condémino tem com a unidade
autbnoma de que é titular, sendo esta unidade, como objeto,
propriedade exclusiva;

b) a relacdo condominial que cada condémino tem referentemente as
partes comuns do edificio, que pertencem ao conjunto de
conddéminos;

c) a relacao que o conddémino tem referentemente as deliberacdes a
serem tomadas pelo condominio. (2003, p. 144)

Da leitura deste dispositivo, primeiramente podemos depreender que 0s
condéminos podem usufruir liviemente de sua unidade autbnoma e, também, podem
usufruir das partes comuns do edificio. Lembrando que estes ndo sao direitos
absolutos, pois o uso é permitido desde que nao prejudique os demais.

O primeiro inciso trata de direitos caracteristicos da propriedade em geral,
0s quais, como visto anteriormente, estao dispostos no artigo 1228 do Codigo Civil,
abrangendo as condicbes de proprietario, pois como sabemos, condominio € o
dominio de uma propriedade com mudltiplos sujeitos.
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Quanto ao segundo inciso que dispde sobre o uso das partes comuns,

Pedro Elias Avwada nos ensina:

(...)condiciona o direito ao uso das partes comuns a conformidade
com a respectiva destinacdo e a garantia de idéntico uso pelos
demais compossuidores. Também repete, em parte, o direito
assegurado ao condémino da propriedade indivisa, pelo art. 1.314,
ressalvado, é claro, o direito de alienar ou gravar isoladamente a sua
fragao (...). (2007, p.74-75)

Por ultimo, tem-se no inciso lll a obrigatoriedade de o condémino estar
quite com as contribuicbes condominiais para votar e participar das assembleias.

Percebe-se que o legislador deu grande importancia a pontualidade no
adimplemento das despesas condominiais, restringindo aos devedores o seu direito

de participacao e voto nas assembleias.

7

Este ponto € motivo de diversas criticas doutrinarias e nesta monta, vale
destacar o pertinente posicionamento de Pedro Awad

Mas, evidentemente, que a vedacdo ao direito de participar da
assembleia € um exagero que vem sendo recusado pelos nossos
tribunais porquanto implicaria, em tese no cerceamento do direito de
defesa. Se a assembleia geral colocar em votagdo quais as
providéncias a serem tomadas contra o condémino em atraso é justo
que este participe da discussdo e oferegca a defesa que tiver ou
alguma alternativa aceitavel pelos demais para a solucionar a divida.
Impedir a participacdo do condémino, em assembleia, pelo simples
fato de ndo se achar quite é oferecer meios a que um grupo mais
forte venha a frustrar e até mesmo violentar os direitos de algum
conddmino acometido de doenca grave, acidente ou que se veja
privado, temporariamente, de recursos como podem estar vilvas,
orfaos, invalidos, pensionistas etc. A nosso ver, a condicao imposta,
pelo menos no que concerne ao direito de participar da assembleia €
inteiramente invalida. (2007, p.89-90)

O flagrante impedimento pode ser entendido como uma limitacdo ao
direito de propriedade assegurado pela nossa Carta Magna, em seu artigo 5°, inciso
XXIl e, ainda, conforme as valiosas colocagdes de Pedro Elias Awad, caracterizar
cerceamento de defesa, como mencionado na citagdo acima.

Passamos a discorrer sobre os deveres dos conddminos, as obrigacdes
de conduta a que se submetem para que se encontrem dentro do limite da
regularidade do exercicio condominial.

Todos os condéminos devem observar seus deveres obrigacionais e
como balizamento, tem-se o art. 1.336 do Cdodigo Civil que descreve estes deveres:
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Art. 1.336. Sao deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio, na propor¢cdo das
suas fragdes ideais, salvo disposicao em contrario na convengao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao;
il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV — dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacao, e
nao as utlizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
segurancga dos possuidores, ou aos bons costumes.

§1°2 O conddmino que néo pagar a sua contribuicao ficara sujeito aos
juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de 1%
(um por cento) ao més e multa de até 2% (dois por cento) sobre o
débito.

§2° O condbmino, que nao cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato
constitutivo ou na convengdo, ndo podendo ela ser superior a 5
(cinco) vezes o valor de suas contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; nao
havendo disposicao expressa, cabera a assembleia geral, por 2/3
(dois tergos) no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a
cobranca da multa.

As despesas a que se refere o inciso | dizem respeito as necessidades do
condominio, trata-se de obrigacédo propter rem, ou seja, € devida a quem estiver no
dominio da propriedade. Configura-se como um dos deveres principais 0 pagamento
das despesas condominiais, devendo o condémino quita-la no prazo estabelecido na
convencao do condominio, contribuindo assim para a manutencao deste.

Importantes s&o as consideracdes de Maria Helena Diniz sobre o tema:

(...) o conddémino é obrigado a concorrer, na propor¢ao de sua parte,
para as despesas de conservacao ou divisdo da coisa e suportar na
mesma razao o 6nus a que estiver sujeita (...). Isto € assim, porque
as despesas com conservacdo (demarcagdes, restauragoes,
reparagdes, remuneracao de vigilante, impostos e taxas) e com a
divisdo do bem (custas judiciais, honorarios advocaticios, operacoes
de agrimensura etc.) aproveitam a todos, e todos, por esta razao,
devem suportd-las na proporgdo das respectivas quotas. (DINIZ,
2002, p.152)

O disposto no inciso Il e Il decorre de obrigagdo de nao fazer, no primeiro
caso, o dever de ndo realizar obras que comprometam a seguranca, nao pode ser
visto como uma limitacdo ao direito de propriedade, pois este visa o interesse da
seguranca da edificacao e, desta forma, o interesse da coletividade. Temos, assim,
o direito individual em contraponto a um bem maior. Ja no caso do inciso lll, temos
apoio no artigo 10, inciso ll, da Lei n.° 4.591/64 dispde que é defeso a qualquer
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conddmino “decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores
diversas das empregadas no conjunto da edificacao”.

A disposicao prevista no inciso Il do art. 1.336 serve para proibir que se
altere propositadamente a fachada do edificio, destoando de seu padrédo originario,
assim também, a alteragdo na padronizacao em geral do condominio.

Em relacdo ao disposto no inciso IV, Nascimento nos traz a seguinte
explanagao

‘O condbmino deve dar a sua unidade destinacdo igual a da
edificagdo. A destinacdo das unidades consta expressamente no ato
da constituigdo do condominio. No dispositivo em exame, também de
carater negativo, uma espécie de direito de vizinhanca entre todos os
conddminos, no sentido de evitar o uso nocivo da propriedade. Na
utilizagdo da unidade, bem como das partes de comum acesso, 0
conddmino ndo deve ter conduta prejudicial aos bons costumes, ao
s0ssego, a salubridade e seguranga dos demais possuidores. (2003,
p. 145)

Portanto, percebemos a primazia do uso normal da propriedade,
incorrendo em uso nocivo da mesma, aquele que desobedecer ao que esta assim
definido.

Visando uma penalizacdo, a matéria dos §§ 1° e 2° do citado artigo vem
ratificar a obrigacdo do condémino em cumprir com o pagamento das despesas
necessarias para a manutencdo do condominio, estipulando multa para o
descumprimento da referida obrigacéo.

Em linhas gerais, estes sdo os direitos e deveres dos condéminos
impostos pelo legislador, resguardando aos mesmos a edicdo de demais obrigacoes
que se facam necessarias ao estabelecimento do bom convivio, podendo estar

dispostas na convencdo do condominio ou no regimento interno.
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5 ANIMAIS DE ESTIMACAO EM CONDOMINIO

Depois de passearmos pelas searas do Direito Civil que formam a base
do entendimento a que se propde este estudo académico, passaremos a analisar o
assunto principal deste trabalho, qual seja, a permanéncia ou nao de animais de
estimagcdo em condominio, suas implicagdes legais, o entendimento doutrindrio e
jurisprudencial.

Assunto bastante polémico na maioria dos condominios, a permanéncia
ou nao de animais nos apartamentos pode causar discérdia e até brigas entre
sindicos e condéminos.

Se por um lado existem pessoas que tratam seus animais de estimacao,
como membro da familia, de outro lado, algumas pessoas os tratam como grandes
inimigos ou simplesmente ndo tem nenhum apreco por eles.

Nao existe no nosso ordenamento juridico qualquer proibicdo para a
permanéncia de animais em condominios e por este motivo é que se estabelece
essa grande discussdao em torno das proibicdes que em muitos condominios sao
estabelecidas pelas conven¢gées condominiais.

Conforme o art. 19 da Lei 4.591/1964,

Cada condémino tém o direito de usar e fruir, com exclusividade, de
sua unidade autbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses,
condicionados, umas e outros, as normas de boa vizinhanga, e
podera usar as partes e coisas comuns de maneira a nao causar
dano ou incébmodo aos demais conddminos ou moradores, nem
obstaculo ou embaraco ao bom uso das mesmas partes por todos.

No mesmo sentido, dispde o ja citado art. 1228 do nosso Cdédigo Civil de
2002 que “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”.

Como se observa, ao proprietario é dado amplos poderes de usufruir da
sua unidade autbnoma da forma que melhor entender, desde que ndo prejudique o o
outro e que obedeca aos limites da fungdo social da propriedade.

Em que pese estas disposicdes legais, seria correto permitir que qualquer
dos condémino crie animais indiscriminadamente sem nenhuma limitagdo ou proibir
taxativamente a presenca de qualquer que seja o animal, por menor e mais docil
que seja?

Nao obstante as legislagdes supramencionadas, 0 que se verifica em

grande parte na pratica sdo as convengdes ou regimentos internos proibindo



35

expressamente a presenca de animais inclusive nas unidades autbnomas, mesmo

que temporaérias.

5.1 Posicionamentos doutrinarios

Doutrinariamente o0 que temos de discussao a respeito do tema ainda é
muito escasso.

Jodo Batista Lopes aduz que “os conflitos no edificio serdo considerados
de vizinhanga, se se tratar de relagdo apartamento-apartamento. Caso contrario, o
problema devera ser resolvido de acordo com as regras da propriedade horizontal”.
(LOPES, 1996, p.101)

Caio Mario, corroborando com esse entendimento, preleciona que
“proibindo a convencdo a presenca de animais, deve ser observada”. (PEREIRA,
1998, p.101)

No entanto, discorda desse posicionamento Ronaldo Petersen Corréa ao
defender que

Ora se privilegia o direito constitucional e substantivo de propriedade,
(...); ora se aceita a convengdo e o regulamento interno (...).
Entretanto, ndo constitui infrag&o conservar animais que ndo tragam
efetiva ocorréncia de dano a saude, ao sossego ou a seguranca dos
demais conddminos, como é o caso do cachorro de estimagao.
(CORREA, 2000)

Viviane Benini Cabral bem explica que

A manutencado de animais em condominio, pela legislacdo vigente,
sb poderia ser vedada ou restringida, em caso de comprovacéo de
importunagdo ao sossego, a salubridade ou a segurangca. A
convencdo condominial esta desautorizada a proibir a permanéncia
dos animais domésticos, uma vez que o direito de propriedade é
garantido pela Constituicao Federal (clausula pétrea constitucional),
assegurando o seu livre exercicio. A Constituicdo Federal é a lei
maior do pais e todas as demais (federais, estaduais e municipais)
devem a ela se sujeitar. A convengao condominial, embora assuma
carater normativo, é documento formulado por particulares, para
regrar a convivéncia social em propriedades em comum. Logo, s6
pode determinar regras gerais que visem garantir a paz social e a
boa convivéncia e que vigoram entre e para os conddéminos. No
tocante aos animais deve regrar, a luz da lei, limites a utilizagéo das
areas exclusivas (unidades residenciais) e regrar a utilizagdo das
areas comuns, de que todos sao proprietarios, com fragoes ideais,
proporcionais a area que lhes pertence. (CABRAL, 2014)
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Nestas colocacdes contrapostas, mora a esséncia da discussao que se
quer trazer a baila neste estudo, o bom senso em discernir o limite entre o que pode
e 0 que nao pode, sem restringir ou afetar o direito de nenhuma das partes
envolvidas.

Chegar a um consenso entre duas pessoas, em alguns casos ja é algo
bem dificil, imagina em um condominio, em assembleia, onde 0s nervos geralmente
ja se encontram alterados pelos problemas particulares que estes tipos de moradia
apresentam.

Diante de uma omisséo legislativa que regule o exercicio de tal direito e,
ainda, a maneira nao pacifica que isto se resolve dentro dos condominios, esta
questao tem sido levada reiteradamente a juizo com a finalidade de se achar uma

solucao para o problema que nao raro se estabelece.

5.2 Posicionamentos jurisprudenciais dos Tribunais de Justica

Nos litigios que envolvam animais em condominios, a justica tem
procurado verificar se existe mau uso da propriedade, qual seja, se a presenga do
animal esta incorrendo em dano a seguranca, 0 sossego e a saude dos demais
conddminos. Nao sendo verificada nenhuma hipotese de incidéncia destes
pressupostos, € pacifica a jurisprudéncia atual no sentido de se permitir a
permanéncia do animal, ainda que na convengdo do condominio conste clausula em
sentido contrario.

Questbes bastante discutidas em juizo sdo pertinentes ao porte do
animal, seu peso, sua espécie, raga, agressividade e, como se pode perceber, estas
sao questdes complicadas, nem sempre passiveis de respostas objetivas.

A solugao na verdade, dependerd do bom senso do juiz e da andlise do
caso concreto.

Na contramao, entende-se que sao validas as restricbes quanto ao
transito e permanéncia de animais nas dareas comuns. Desta forma, pode o
condominio, através da Convengdo ou do Regulamento Interno, proibir a
permanéncia no patio, jardins, quadra, play-ground e demais areas de uso comum.

Vejamos como o Egrégio Tribunal de Justica tem se posicionado sobre o

assunto:
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CONDOMINIO Acdo cominatéria c.c. anulagdo de multa e
indenizag&o por danos morais - Conveng¢do condominial que veda a
manutengdo de animais no condominio Falta de razoabilidade
Animal de pequeno porte que ndo causa desconforto e incbmodo aos
demais condéminos. Autorizagcdo de sua permanéncia no
condominio - Anulacdo das multas aplicadas Dano moral nao
caracterizado Acdo parcialmente procedente  Sucumbéncia
reciproca, mais intensa do réu RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. (Apelagdo 0005303-75.2011.8.26.0368, 32 Camara de
Direito Privado, Relator Desembargador Alexandre Marcondes, Data
do julgamento 08/04/2014)”.

Acao de obrigacdo de fazer c/c pedido de multa cominatéria -
Condominio que pretende o cumprimento de regra prevista na
convengao condominial - Proibicdo genérica da presenga de animais
- Nao demonstrado qualquer incémodo - Configurado cerceamento
injustificado ao livre uso da propriedade.- Recurso provido”
(Apelagdo n® 9103208-66.2008.8.26.0000, 102 Camara de Direito
Privado, Relator Desembargador Coelho Mendes, Data do
julgamento 05/03/2013).

Condominio - Proibigdo total @ manutengédo de animal - Liberdade de
conddminos limitada ao dever de respeitar os direitos fundamentais a
propriedade e liberdade (art. 5% inc. XXIl e caput, Constituicao) -
Vedagao convencional deve ser compatibilizada com direito de uso
livre do condémino (art. 1.335 CC) e restringida para animais nocivos
- A falta de evidéncia de nocividade, proibicado exagerada - Recurso
improvido” (Apelagdo n°® 0010911-51.2012.8.26.0196, 72 Camara de
Direito Privado, Relator Desembargador Luiz Antonio Costa, Data do
julgamento 30/01/2013).

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER - Pleito ajuizado por condominio
em face de condémina que mantém cao no interior de apartamento,
sob o fundamento de que a convengao condominial veda a presenga
de qualquer animal - Sentenga de improcedéncia - Inconformismo do
autor - Cao de pequeno porte e docil, cuja presenga ndo se mostra
nociva ou prejudicial aos demais conddéminos -Invocagdo da norma
proibitiva que constitui "injustificavel apelo ao formalismo"
Orientagao jurisprudencial e doutrinaria neste sentido -Manutengao
da r. sentenca - Apelo improvido”. (Apelagdo 994.08.043208-0, 62
Caémara de Direito Privado, Relator Desembargador Sebastido
Carlos Garcia, Data do julgamento 21/10/2010).

TUTELA ANTECIPADA Acéo ajuizada pelos condéminos em face do
condominio Proibicdo da circulagdo de animais no chao das areas
comuns Prédios residenciais em condominio, sem elevadores,
alguns distantes da rua Conddéminos com idade avangada (80 anos)
ou com problemas de saude, e com dificuldade para transportar os
animais no colo, como ordenado em circular do sindico
Razoabilidade do pedido de que facam o percurso desde as
unidades até a rua, com 0s animais no chao e sob guia. Existéncia
de prova inequivoca a autorizar juizo de verossimilhanga das
alegagcdes Perigo de dano irreparavel ou de dificil reparagao,
decorrente da eventual e consequente necessidade de desfazimento
dos caes por conddminos que os tem como animais de estimagao,
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porque nao tém condicdes de transporta-los no colo por longa
distancia Questao de fundo a ser dirimida na sentenca final da causa
principal Decisdo que indefere a antecipacdo de tutela, reformada.
Agravo provido. (Agravo de instrumento 2081440-96.2014.8.26.0000,
102 Camara de Direito Privado — Rel. Desembargador Jodo Carlos
Saletti — Data do julgamento 22.07.2014).

Com relagao ao julgado acima citado, é imprescindivel juntar aqui o relato
do Exmo. Desembargador a fim de que nao pairem quaisquer duvidas acerca do

assunto aqui apresentado:

Em agdo declaratéria de nulidade de clausula da convencdo de
condominio c.c. obrigagdo de ndo fazer, o Juizo indeferiu a
antecipacao dos efeitos da tutela porque ausente prova inequivoca
da verossimilhanga do direito dos autores (fls. 75). Insurgem-se os
autores (fls. 1/19). Sustentam: a) sdo condéminos do Residencial
Ametistas, localizado no Bairro Jardim Maric4, Mogi das Cruzes-SP,
local onde residem diversas familias com seus filhos e animais de
estimagao; b) a decisdo do condominio de proibir o transito de
animais de estimacdo pelas areas comuns mediante simples e
irregular circular expedida pelo sindico é arbitraria e sem valor legal;
€ certo que o condominio vive com essa situagao ha tempos, e se
quer mudar de uma hora para outra; c) diversos moradores estao
doando seus animais em fungao da situacao atual, levados muitas
vezes a situacdes vexatorias, pelo impedimento ao exercicio ao
direito de propriedade, que precisa ser garantido mesmo que
minimamente da porta de sua residéncia até a rua e vice-versa; d) o
prédio onde residem tem 4 andares, e ndo possui elevadores, alem
de estar a uma distancia média de mais de 100 metros da portaria; €)
o réu, sob a fraca alegagcdo de que os animais fazem sujeira em
areas comuns, proibiu o0 passeio de animais nas areas comuns do
condominio; f) um casal de idosos (80 anos), sdo moradores da
unidade 14 C, Prédio 209, e possuem um cachorro de 7kg; g) a co-
autora Maria Aparecida de Bastos Tosetto, tem sérios problemas na
coluna; h) obrigar morador que possui um animal de estimacédo a
circular exclusivamente com o0 mesmo no colo é abuso da fungéo de
sindico; i) as normas precisam ser no sentido de proibir que os
animais circulem em areas comuns como parquinhos, halls, etc., mas
nao que sejam impedidas de serem transportados no chao de suas
residéncias até a rua; j) a decisdo do sindico nao foi levada ao crivo
de uma assembleia. Requereram fosse atribuido efeito suspensivo
ao recurso e o seu provimento, reformando a r. decisdo agravada,
para que possam exercer o seu direito de propriedade de forma
plena para transitarem com seus animais de estimagdo de forma
minima da porta de suas residéncias até a rua e vice-versa, no chao
e com guia. A liminar recursal foi deferida (fls. 113). Deixo de intimar
a parte contraria, visto ndo integrar a lide.

E o relatorio.

1. Trata-se de acgdo declaratéria de nulidade de clausula da
convengao de condominio c.c. obrigacdo de nao fazer. Pleiteiam os
autores a antecipacao dos efeitos da tutela para que seja garantido o
direito dos moradores a realizar o transito com seus animais no chao,
entre suas unidades até a rua e vice-versa, sem que sejam
obrigados a transporta-los no colo, e, ao final, seja a agcéo julgada
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procedente para que seja declarada nula a clausula 93, item “n” da
Convengao do Condominio, a qual impede a manutengao de animais
no condominio (fls. 110/111).

O Juizo indeferiu a antecipacdo dos efeitos da tutela afirmando o
seguinte:

“Considerando que a decisdo impugnada esta fundamentada em
clausula da convencéao de condominio que poribe (SIC) animais, nao
ha prova inequivoca da verossimilhanga do direito dos autores,
sendo necessaria a prévia manifestacdo do réu, assim, indefiro a
tutela antecipada” (fls. 75).

2. Na letra do artigo 273 do Cédigo de Processo Civil, a antecipagao
dos efeitos da tutela pretendida no pedido inicial, a ser acolhido ou
negado por ocasido da sentenca, reclama exista prova inequivoca a
autorizar que o juiz se convenga da verossimilhanca da alegagao.
Mais que isso, € preciso haja fundado receio de dano irreparavel ou
de dificil reparagdo ou fique caracterizado o abuso de direito de
defesa ou o manifesto propdsito protelatorio do réu. A controvérsia é
restrita a validade ou ndo de regra condominial proibitiva da
permanéncia de animais de estimacao nas unidades autbnomas, e a
validade de circular expedida pelo sindico obrigando seus
proprietadrios a transportd-los no colo nas areas comuns do
condominio.

Segundo entendimento do C. Superior Tribunal de Justica, a
proibicdo de permanéncia de animal no interior dos apartamentos
precisa ser analisada em cada caso concreto, para apurar se
justificavel ou nao (cf. Resp 12166, rel. Min. Salvio Figueiredo, j.
7.4.1992):

“‘Em linha maxima, tendo a Convengao carater normativo, ndo se
poderia tolerar qualquer infragdo ou desrespeito as suas disposicoes,
de modo que a guarda de animais em apartamentos, sé por si, seria
vedada.”

“E que, sob esse prisma, ndo se poderia sancionar um
comportamento que entrasse em conflito com a norma regulamentar
proibitiva da permanéncia de animais de qualquer espécie em
apartamentos.”

“Tal interpretagao peca, porém, pelo fetichismo normativo, ignorando
outros aspectos relevantes para a solugao do problema.”
“Suponha-se, por exemplo, que o conddbmino mantenha, em seu
apartamento, animais de pequeno porte, como caes pequinezes,
aves cantoras ou gatos, que incomodo algum ou inseguranca
possam trazer aos vizinhos. Ou, para usar um exemplo “ad terrorem”
imagine-se que o condébmino possua, em sua unidade residencial,
um pequeno aquario ou uma tartaruga de 10cm. Nesses casos, a
invocacao da norma proibitiva constituiria injustificavel apego ao
formalismo (summum jus summainjuria).”

‘Como se vé, o soO fato da guarda de animais, ndo caracteriza
violacdo a Convengdo, impondo-se sempre perquirir sobre a
existéncia de incbmodo aos vizinhos ou ameaga a sua seguranga
[..].

O caso dos autos ndo difere das situagdes ai exemplificadas. A
circular questionada ndo faz distincdo entre animais. Proibe
“terminantemente o passeio de animais nessas areas. Os animais
devem ser levados ou conduzidos no colo tanto para entrar como
sair deste residencial, assim como acontece em shoppings, lojas,
clinicas e afins” (fls. 50).
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As areas mencionadas sdo “passeios, gramados, playgrounds,
escadarias, etc.” (fls. 50).

A motivagdo constante da circular consiste na “falta de
conscientizagdo de alguns moradores, que transformaram as areas
de uso comum (passeios, gramados, playgrounds, escadarias, etc.)
em verdadeiros “cocodromos”, causando inumeros transtornos aos
demais moradores”.

O pedido antecipatério dos efeitos da tutela de mérito esta limitado a
possibilidade, ndo de transitarem os animais “nas areas comuns, e
sim que tdo somente de forma minima possam sair de suas unidades
com coleiras e se dirigir com seus animais no chao até a rua” (fls.
14).

Ndo se trata, portanto, de discussdo em torno da posse e
manutencdo deles nos apartamentos, objeto do artigo 9° da
Convengao de Condominio:

“Artigo 9° - Constituem obrigagdes de todos os condéminos:”

“n) ndo manter quaisquer animais, salvo com concordancia expressa
da totalidade dos condébminos;”

O Condominio, ao que parece, ndo se opde a que os conddéminos
tenham animais nas diversas unidades. S6 nao quer circulem pelas
areas comuns, sendo no colo dos proprietarios, para evitar que
facam suas necessidades fisiologicas nas areas mencionadas, como
vinha sucedendo. O que os conddéminos agravantes querem com a
medida proposta, portanto, € se permita que caminhem de suas
unidades a rua, sem que tenham de transportar os animais no colo
durante todo o percurso. Assim pedem, em razao de muitos néo
terem condicées de fazé-lo, porque idosos (80 anos cf. fls. 12) ou
com problemas de saude (na coluna, fls. 9), por exemplo, e porque
os prédios, de trés andares, ndo dispéem de elevadores. Além disso,
o condominio é fato constituido por diversos blocos de prédios de
apartamentos, alguns deles, evidentemente, distantes da rua (os
mais distantes a cerca de cem metros, dizem os agravantes). A
medida imposta, por conseguinte, pode mesmo inviabilizar de fato a
posse e a criagdo de animais de estimacéo, o que configura perigo
de dano irreparavel ou de dificil reparagao para o interesse dos
proponentes.

Alguns posicionamentos desfavoraveis:

‘EMBARGOS INFRINGENTES. Acdo cominatéria. Réu que possui
cachorros de grande porte em apartamento pequeno, que ladram
intensamente, causando transtornos aos demais condéminos.
Conduta que fere o direito ao sossego dos demais moradores.
Convencdao do Condominio que proilbe a permanéncia de
semoventes no interior das unidades autdbnomas, a ser interpretada
em consonancia com o art. 1.336, inciso IV, do Caodigo Civil.
Vedagao condominial que desloca o 6nus da prova da auséncia de
prejuizo ao conddémino que mantém o animal na unidade. Deveres
dos conddminos. Adocao do padrdo de comportamento do homem
médio. Conjunto probatério que demonstra que os latidos séo
estrondosos e afetam a tranquilidade do conjunto de moradores.
Réus que deverao retirar os animais do apartamento no prazo de
180 dias contados na intimagéo pessoal, pena de incidéncia de multa
cominatoria diaria. Embargos infringentes acolhidos.” (Embargos
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Infringentes  9220254-42.2009.8.26.0000/50000, 62 Céamara de
Direito Privado — Rel. Desembargador Francisco Loureiro — Data do
julgamento: 05/06/2014).

“‘Direito de vizinhanga. Agcdo de obrigacdo de fazer. Tutela
antecipada indeferida. Perturbacdo do sossego publico. Barulho
causado por latidos, em prédio de apartamentos. Multa diaria de R$
100,00. Afastamento dos animais que se mostra pertinente, diante do
Regimento Interno Condominial. Recurso improvido.” (Apelagao
0139492-18.2011.8.26.0100, 278 Camara de Direito Privado — Rel.
Desembargador Campos Petroni — Data do julgamento: 21/01/2014).

“Direito de vizinhanga. Obrigagcédo de néo fazer com indenizatoria por
danos morais. Alegacdo de perturbacdo do sossego. Barulho
excessivo produzido pelos animais demonstrado por meio de
competente prova técnica pericial, ndo contrariada por prova idénea.
Prova suficiente. Obediéncia a Lei Municipal e Convencdo de
Condominio, que permitem no local a permanéncia de cinco animais.
Danos morais reduzidos. Recurso da autora improvido e provido em
parte a da ré.” (Apelagdo 0004639-77.2012.8.26.0281, 262 Camara
de Direito Privado — Rel. Desembargador Bonilha Filho — Data do
Julgamento: 04/12/2013).

Posto isso, fica evidente que, ndo sé a permanéncia de animais é
permitida em condominios, como também a circulagdo de animais pelas areas
condominiais sem que o proprietario seja obrigado a carrega- lo em seu colo,
devendo, portanto, observar as cautelas de modo que se evite que os animais fagcam
suas necessidades fisiologicas nessas areas, preservando-se o bom senso do
proprietario.

Os termos das convengdes condominiais proibindo a presenga de animais
devem ser relativizados.

No que se refere a permanéncia de animais pelo porte, a decisao é
unanime na da 182 Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul ao
prover apelo de moradores de um prédio em Novo Hamburgo, que postularam o
direito de terem no apartamento um cédo da raca chow-chow, de porte médio, apesar
de as normas condominiais permitirem somente a permanéncia de animais de
pequeno porte.

O relator do recurso no TJ, Desembargador José Francisco Pellegrini,
manifestou-se contrario a aplicagdo literal da convengdo, uma vez que o porte do
animal, por si, ndo define sua periculosidade ou a perturbagdo que possa trazer ao

condominio.
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APELACAO. CONDOMINIO. ANIMAL DE ESTIMAGCAO. CABIVEL A
PERMANENCIA DE ANIMAL DE ESTIMACAO QUE NAO REPRESENTA
QUALQUER RISCO AOS DEMAIS CONDOMINOS. NECESSIDADE DE
RELATIVACAO DA CONVENGAO CONDOMINAL. APELO PROVIDO.”
(Apelagao Civel N® 70003306156, 182 Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator: José Francisco Pellegrini, Julgado em 07/03/2002).

Como vimos, todos os julgados mencionados articulam que, para que seja
valida a convencdo condominial, deve-se demonstrar a ameaca & saude, higiene,
seguranca e sossego dos demais condéminos.

Outrossim, ainda com fulcro nos entendimentos doutrinarios e
jurisprudenciais avocados, deve ser tolerada a presenca de animais domésticos em
apartamento, desde que ndo atentem contra a seguranca, higiene, saiude e o
sossego dos demais habitantes do prédio, mesmo que contenha expressa e
clausulas de vedacao a permanéncia de animais de estimagao.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

E muito comum que convengdes condominiais e regulamentos
internos de condominios edilicios prevejam proibicbes e restricbes genéricas
em relacdo a permanéncia de animais de estimacdo em unidades autbnomas
de seus proprietarios, possuidores e detentores. Essas vedacgdes e limitacoes
visam, sobretudo, garantir a manutencdo da seguranca, higiene, salubridade e
bom convivio dos moradores, uma vez que € certo que nem sempre se pode
contar com o bom senso dos individuos.

Entretanto, Tribunais tém entendido que referidas proibicbes e
restricbes configuram afronta ao pleno exercicio do direito de propriedade das
unidades autbnomas. Afinal, a lei e a prépria Constituicio da Republica
asseguram esse direito que, por isso, ndo poderia ser limitado aleatéria e
genericamente.

Para que algum tipo de restricdo possa prevalecer, € necessario que
seja justificada, ou seja, é preciso que haja abuso de direito por parte do
proprietario do animal, causando prejuizos ou riscos aos outros condéminos.

Por isso, € importante que convencdes condominiais e regulamentos
internos fagam expressa previsdo em relagéo aos deveres a serem observados
por aqueles que mantém animais em suas unidades autbnomas, bem como as
faltas capazes de tornar intoleravel a permanéncia destes.

Ainda assim, as questdes devem ser analisadas no caso concreto,
sempre sendo buscada uma solugcdo pacifica e que equilibre os direitos de
todos os envolvidos de modo a garantir harmonia entre os proprietarios e
possuidores.

O que podemos extrair de tudo o que foi explanado, bem como a
finalidade deste trabalho, € que muitos detentores de animais ndo sabem que
todas essas regras impostas pelas convengdes e regimentos nao sao
constitucionais.

E totalmente permitido ter animais em sua casa e usufruir com eles
do que o condominio oferece. O que nao pode em condominio é nao respeitar

a liberdade e o0 sossego do vizinho.
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Qualquer clausula que proiba animais em condominios, assim como,
qualquer lei municipal ou estadual com o mesmo teor serdo incompativeis com
a Lei 4591/64, com o Codigo Civil e com a Constituicado Federal.

S6 pode haver vedacbes em caso de animais que causem
transtornos ao condominio e aos condéminos (barulho, agressividade, ameaca
a saude publica), mediante comprovacao.

Quem tem animais sabe que eles sdo na verdade parte da familia,
mas segundo a lei eles sao propriedade. E sobre nossa propriedade, ninguém
podera interferir, a menos € claro, se nao estivermos cumprindo leis maiores,
como o direito ao bem estar, pois muitos proprietarios doam seus animais de
longas datas por acreditarem ser obrigados a romperem esse vinculo, por mero

desconhecimento da lei.
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