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Resumo

A presente pesquisa trata da analise jurisprudencial do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios (TJDFT) acerca da manutencdao de animais domésticos em
unidades autonomas de condominios edilicios de 1997 a 2013. O objetivo é verificar
quais sdao os argumentos utilizados pelo TJDFT para deferir ou indeferir a
permanéncia desses animais em apartamentos. Em relacao a metodologia utilizada, o
tipo de trabalho é uma monografia, com método de abordagem hipotético-dedutivo,
cujos métodos de procedimento sao o monografico, o historico e o comparativo, e a
técnica de pesquisa é a documentacao indireta. Os resultados obtidos em relacdo aos
argumentos de indeferimento convergentes com a doutrina foram: restricoes ao direito
de usar a propriedade; restricbes aos direitos de vizinhanca; convencdo e regimento
sdo atos normativos aplicaveis a todos os condominos; revelia (no mesmo sentido da
doutrina em virtude da presuncao de veracidade dos fatos); e provas relacionadas aos
transtornos causados pelo animal doméstico. Os seguintes resultados divergem entre a
jurisprudéncia e a doutrina, respectivamente identificado entre parénteses: forma de
analisar o incomodo e a perturbacdo (simples senso comum x subjetividade da analise
do incomodo); limites legais a convencao e ao regimento interno (pode dispor sobre o
tema x deve estar limitado pela lei); analise do caso concreto (prescindivel x
imprescindivel). Em relacdo aos argumentos de deferimento em consonancia com a
doutrina, os resultados obtidos foram: quéorum de alteracdo do regimento interno;
prova de transtorno ao sossego, a saude ou a seguranca; fetichismo normativo e
summus jus summa injuria como consequéncia; violacdao da liberdade individual de
condominos; o direito de propriedade ndo é absoluto; e a necessidade de verificar o
caso concreto. Ja a divergéncia entre a doutrina e a jurisprudéncia obtida no aspecto
de deferimento refere-se ao instituto surrectio, porque a doutrina considera que a
norma condominial ndo é contrato e que as acoes judiciais referentes aos direitos de
vizinhanca sdo imprescritiveis. Assim, concluiu-se que ndao ha direito absoluto ao
condomino de se manter na presenca de seu animal em apartamento e nem as normas
estatutarias condominiais que proibem a permanéncia desses animais. Ademais,
parece mais acertada a analise do concreto, com a devida subsuncao as leis e a
Constituicdo, para definir pela manutencdo ou ndo do animal em apartamentos de
condominios edilicios.

Palavras-chave: animal; doméstico; condominio; apartamento; vizinhanca.



Introducao

O presente trabalho trata da analise jurisprudencial do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios (TJDFT) acerca da manutencdao de animais domésticos em
unidades autbnomas de condominios edilicios de 1997 a 2013, cujo estudo justifica-se
pela divergéncia de decisoes judiciais proferidas nesse tema.

O objetivo geral é verificar quais sdao os argumentos utilizados pelo TIDFT para
deferir ou indeferir a manutencdao de animais domésticos em unidades autonomas de
condominios edilicios no periodo de 1997 a 2013. E os objetivos especificos sao:
revisar a bibliografia do direito de propriedade no campo constitucional e civil;
revisar a bibliografia dos direitos de vizinhanca e dos condominios edilicios acerca do
tema; e analisar a jurisprudéncia do TJDFT em busca de argumentos que defiram ou
ndo a permanéncia de animais em apartamentos.

O tipo de trabalho é uma monografia porque se busca verificar a existéncia ou nao de
conflitos entre a doutrina e as decisOes judiciais divergentes acerca do tema. Para
tanto, o método de abordagem utilizado é o hipotético-dedutivo no sentido de que
estara provisoriamente confirmada a hipétese caso haja consonancia ou dissonancia
de argumentos entre as decisoes judicias, as leis e a doutrina.

Os métodos de procedimento utilizados sdao o monografico, o histérico e o
comparativo. O primeiro esta ligado ao uso de doutrina para apresentacao de pontos
divergentes ou convergentes; o segundo porque permite demonstrar como eram e
como sdo atualmente as decisOes judiciais acerca do tema; e o ultimo pela
possibilidade de se comparar as decisdes judiciais, a lei e o pensamento dos
pesquisadores do direito.

Ja a técnica de pesquisa utilizada é a documentacao indireta, consubstanciada em duas
vertentes: documental e pesquisa bibliografica. A pesquisa bibliografica é fonte
secundaria que esta presente no primeiro e no segundo capitulos para conceituar
institutos, enquanto a documental é fonte primaria abordada no terceiro capitulo para
a analise das decisoes judiciais.

Assim, o presente trabalho esta estruturado em trés capitulos. O primeiro capitulo
trata das principais doutrinas referentes ao direito de propriedade e se inicia com a
apresentacao da origem e do modo de evolucdao da propriedade. Em seguida sera
abordada a propriedade e as suas limitacOes. Posteriormente sera delineado o conceito
de propriedade e suas faculdades ou seus poderes no ambito do direito civil.



O segundo capitulo apresenta revisdao bibliografica referente aos direitos de
vizinhanca e aos condominios edilicios. O inicio deste capitulo abordara os direitos e
deveres de vizinhanca no que se refere a utilizacao normal ou anormal da propriedade.
Em seguida serdo discutidas as normas e as doutrinas relacionadas aos condominios
edilicios no que tange aos instrumentos juridicos internos e aos direitos e deveres dos
condominos aptos a analisar o tema.

Finalmente, o capitulo trés estd incumbido da apresentacdo e da analise
jurisprudencial. O capitulo se inicia com as manifestacoes do Superior Tribunal de
Justica acerca do tema. Em seguida sera analisada a jurisprudéncia do Tribunal de
Justica do Distrito Federal e Territorios de 1997 a 2013 para tentar responder a
pergunta do problema de pesquisa, ou seja, buscam-se quais sdo os argumentos
utilizados pelo TIDFT para deferir ou indeferir a guarda de animais domésticos em
unidades autonomas de condominios edilicios.



A propriedade

Neste capitulo serdo apresentadas as principais doutrinas referentes ao direito de
propriedade. O capitulo se inicia com a apresentacao da origem e do modo de
evolucdao da propriedade. Em seguida sera abordada a propriedade e as suas
limitacdes constitucionais. Posteriormente sera delineado o conceito de propriedade e
suas faculdades ou seus poderes no ambito do direito civil.

A origem e 0 modo de evolucao da propriedade

O instituto da propriedade vem desde a pré-historia e recaia sobre instrumentos de uso
pessoal (instrumentos de caca, de pesca), mas ndao compreendia a propriedade
individual sobre o solo. Esta somente se configurou com a evolucdo da sociedade
quando uma lei (Lei das XII Tabuas) conferiu a algumas pessoas o direito de utilizar
determinada area para plantar de maneira exclusiva e temporaria (BARROS;
BARBOSA, 2008, p. 30).

A doutrina afirma que, para o direito natural, muito antes do Estado e antes mesmo da
sociedade ja existia a propriedade, e uma de suas caracteristicas é ndo poder ser
abolida, mas apenas é possivel regula-la para atender um bem comum (CARVALHO,
2011, p. 702). Contudo, alguns doutrinadores divergem sobre a origem da
propriedade.

Para Diniz (2007, p. 105), a raiz historica da propriedade esta no Direito Romano,
onde preponderava um sentido individualista, apesar de ter havido formas de
propriedade coletiva. A autora afirma que o modo de exercicio do direito sobre a
propriedade depende do regime politico adotado pelo Estado (DINIZ, 2007, p. 105). E
Venosa (2011, p. 165), no mesmo sentido, assevera que a maneira de exercer a
propriedade depende da organizacao politica adotada pelo Estado.

Logo, diante da explanacdao dos autores, pode-se depreender que a organizagao
politica ou o regime politico adotados pelo Estado interferem na maneira de se utilizar
a propriedade privada. Mas ndo apenas, porque a sociedade é quem utiliza a
propriedade privada. E dependendo da maneira de utilizacdo da propriedade pode
haver repercussao na orbita juridica individual (mediante decisdes judiciais) ou
coletiva (mediante criacao de normas).

Corroborando com a ideia de que a sociedade também atua na evolucdo do instituto
da propriedade, Venosa (2011, p. 165) afirma que o conceito de propriedade privada



sofreu influéncia dos povos historicamente, desde a antiguidade, até assumir a
concepcao moderna. Contudo, para Monteiro (2007, p. 81) a propriedade é um ponto
obscuro na historia do direito, pois o que se afirma acerca da propriedade ter inicio de
maneira coletiva e aos poucos transformada em individual é apenas uma aparéncia,
nas palavras do autor, é o que “parece”.

Ainda, este mesmo autor acrescenta que “os proximos anos da humanidade dirdo a
ultima palavra e decidirdo do destino dessa instituicdio milenar” ao tratar da
possibilidade de conservar ou suprimir os direitos sobre a propriedade, ou seja, a
maneira de utilizacdo da propriedade (MONTEIRO, 2007, p. 82).

Note-se que é de facil entendimento a propriedade e os direitos que recaiam sobre ela
evoluir a depender da sociedade. Todavia, esse € o mesmo argumento que invalida a
expressao “ultima palavra” utilizada por Monteiro (2007, p. 82), tendo em vista que a
sociedade é dinamica, portanto, esta em constante evolucao. Logo, se a propriedade e
os direitos dela decorrentes evoluem com a sociedade, o instituto da propriedade esta
também em constante evolugao.

Ressalta-se que este aspecto evolutivo da propriedade é importante para o presente
trabalho, e sera considerado para verificar os argumentos utilizados pelo Poder
Judiciario em decisdes que deneguem ou permitam a permanéncia de animais
domésticos em unidades autonomas de condominios edilicios.

A propriedade no Direito Constitucional

O direito a propriedade ¢é garantido pela Constituicdo Federal de 1988 e esta previsto
no inciso XXII, do artigo 5° (BRASIL, 1988). E a propriedade privada esta descrita no
inciso II do artigo 170 da Magna Carta como um dos principios gerais da atividade
economica (BRASIL, 1988). O sentido da palavra propriedade tem origem no latim
“proprius”, que esta relacionado a algo particular, apropriado a alguma pessoa, e com
a evolucao deste termo chegou-se a “proprietas”, ou seja, a propriedade
(CARVALHO, 2011, p. 702).

Para tentar entender este instituto, torna-se necessario estabelecer o sentido da
propriedade:

O conceito constitucional de propriedade é mais lato do que aquele de que
serve o direito privado. E que do ponto de vista da Lei Maior tornou-se
necessario estender a mesma protecao que, no inicio, s6 se conferia a
relacdo do homem com as coisas, a titularidade da exploracdo de inventos e
criacOes artisticas de obras literarias e até mesmo a direitos em geral que



hoje ndo sdo a medida que haja uma devida indenizacao de sua expressao
economica (BASTOS; MARTINS, 1989, p. 118-119).

Diante desse conceito, depreende-se que a propriedade é ampla no sentido de ser
capaz de abarcar outras reacoes e nao apenas as que se referem a iméveis. Dessa
forma, ndo apenas uma casa, um apartamento ou outros bens sdo considerados
propriedade sob a éptica constitucional. Corrobora com a tese acima Ferreira Filho
(2001, p. 302) ao afirmar que a Constituicdo Federal de 1988 assegura o direito a
propriedade no sentido patrimonial, ou seja, qualquer que seja o conteido economico
estara este assegurado pela norma constitucional.

Guimaraes, citado por Carvalho (2011, p. 702), também informa que o direito de
propriedade engloba qualquer patrimonio e tece exemplos: “propriedade literaria, a
artistica, a de invencoes e descoberta”. Assim, percebe-se a amplitude do conceito
constitucional da propriedade.

E esse conceito amplo ndo cabe para a presente pesquisa, porque a propriedade tratada
neste trabalho esta relacionada as unidades autonomas de condominios edilicios, ou
seja, apartamentos de condominios verticais, no sentido de possibilitar analise de
decisoes judiciais sobre animais domésticos nestas unidades.

Da mera leitura do texto constitucional, percebe-se que ha a garantia do direito a
propriedade, mas nao sao explicitadas outras nuances ou caracteristicas inerentes a
esse direito, tarefa essa desenvolvida pelos estudiosos. Ademais, “Ndo sdao poucas as
dificuldades que enfrenta o intérprete na aplicacao do art. 5°, XXII, da Constituicao
[...]” (MENDES; BRANCO, 2012, p. 477).

No que se refere a relacdo juridica, Silva (2005, p. 271) afirma que o direito de
propriedade ja foi visto como uma relacdo juridica entre uma pessoa e uma coisa.
Contudo, essa relacao juridica modificou-se com o tempo, de um lado uma pessoa e
de outro todas as pessoas, estas ultimas por sua vez com os deveres de respeitar e de
se abster de violar o direito de propriedade do primeiro (SILVA, 2005, p. 271).

Essa relacao juridica identificada por Silva (2005, p. 271) trata-se do entendimento
classico referente aos direitos reais, que nas palavras de Gongalves (2013, p. 332)
“consiste no poder juridico, direto e imediato, do titular sobre a coisa [dominio], com
exclusividade e contra todos”. Assim, todos os individuos devem se abster de
perturbar a propriedade alheia, mas, caso algum deles viole, passa da condicao de
sujeito indeterminado para determinado (GONCALVES, 2013, p. 332).

Ferreira Filho (2001, p. 301) considera que os direitos relacionados a propriedade



situam-se entre a liberdade e a seguranca porque o individuo possui liberdade de fazer
0 que quer e ao mesmo tempo fica resguardado em relacdao ao futuro no que se refere
as incertezas e as necessidades. Assevera que o direito de propriedade é direito
fundamental, ndo esta em patamar superior, nem inferior, portanto, trata-se de um
direito que deve prezar pelo bem comum e estar sujeito as limitacOes cabiveis
(FERREIRA FILHO, 2001, p. 301).

Ao tratar do regime juridico, Silva (2005, p. 273) descreve que a doutrina ja esteve
confusa se o direito de propriedade privada era direito civil subjetivo ou direito
publico subjetivo. Mas, para D’Angelo, citado por Silva (2005, p. 273, grifos
originais), tem-se adotado “a nocao de situacdo juridica subjetiva (complexa)” no
intuito de englobar ambos os regimes. Isso porque, de acordo com Silva (2005, p.
273) o direito a propriedade é direito fundamental insculpido na Constituicao (direito
publico) e, ao mesmo tempo, tratado pelo direito civil (direito privado).

Acerca das caracteristicas, Silva (2005, p. 271) disserta que o direito de propriedade
fora considerado absoluto e natural. Entretanto essas concepcoes foram superadas e o
direito de propriedade deixou de ser absoluto devido a evolucdo do direito, quando
passou a estabelecer limites a este direito; também deixou de ser natural porque foi
positivado no ordenamento juridico brasileiro, enquanto a Constituicio garante o
direito a propriedade, a lei descreve o contetido deste direito (SILVA, 2005, p. 272).

Assim, se o direito de propriedade ndao é absoluto, devem ser identificadas as
limitagcOes. Silva (2005, p. 279, grifos originais) define as limitagdes ao direito de
propriedade como “condicionamentos que atingem os caracteres tradicionais desse
direito, pelo que era tido como direito absoluto, exclusivo e perpétuo”.

De acordo com Silva (2005, p. 279) as limitacOes constituem género, da qual
decorrem limitacGes de direito privado — por exemplo, direitos de vizinhanca — e de
direito publico — urbanisticas e administrativas. Dessa forma, para Oliveira, citado por
Silva (2005, p. 279), cada espécie de limitacdo é capaz de limitar uma caracteristica
do direito de propriedade: as restricoes limitam o carater absoluto; as servidoes, a
exclusividade; e a desapropriacdo, o perpétuo.

As serviddes e a desapropriacdo ndo serdao objetos de estudo deste trabalho porque sao
limitacdes de direito publico e ndo aptos a analisar a decisoes judiciais que tratem da
permanéncia de animais domésticos em unidades autonomas de condominios
edilicios. Por outro lado, as restricoes, limitacOes de direito privado, serao abordadas
por estarem relacionadas aos direitos de vizinhanca. Nesse sentido:

RestricOes a propriedade sdo, pois, condicionamentos a essas faculdades do



seu carater absoluto. Porque existem essas restricoes é que se costuma dizer
que ndo existe mais o direito absoluto da propriedade. Existem restricoes a
faculdade de fruigdo, que condicionam o uso e a ocupacao da coisa;
restricoes a faculdade de modificagdo da coisa; restrigoes a alienabilidade
da coisa, quando, por exemplo, se estabelece direito de preferéncia em
favor de alguma pessoa. (SILVA, 2005, p. 280, grifos do autor).

Dentre os trés tipos de restricOes apresentados acima, a modificacdo da coisa e a
alienabilidade da coisa ndo permitem analisar as decisdes judiciais sobre animais
domésticos em apartamentos, a primeira porque esta relacionada a modificacdo da
estrutura da propriedade e a segunda por se tratar de venda, troca, doagcdao ou qualquer
outro tipo de transferéncia da propriedade. Todavia, as restricoes ligadas a fruicao
serdo analisadas porque dizem respeito ao uso da coisa, portanto, necessarias ao
desenvolvimento do tema.

O artigo 5° inciso XXIII, da Lei Maior prescreve que “a propriedade atendera a sua
funcgdo social” e isso corrobora com um dos principios gerais da atividade economica
“funcdo social da propriedade” descrito no art. 170, inciso III, da Magna Carta
(BRASIL, 1988). Assim, é possivel perceber que a propriedade ndo é tida como um
direito absoluto no atual ordenamento juridico brasileiro, e ndao pode ser utilizada pelo
individuo como bem entender, pois a prépria Constituicdao acrescenta limitagdes no
seu uso.

Nesse sentido, “A funcao social da propriedade — e, portanto, sua vinculagdo social —
assume relevo no estabelecimento da conformacdo ou limitacdo do direito.”
(MENDES; BRANCO, 2012, p. 476). Assim, se for estabelecido um limite legal ao
direito de propriedade, este limite devera estar em conformidade com a funcdo social,
que:

[...] incide sobre a estrutura e o conteudo da propriedade, sobre a propria
configuracdo do direito, e constitui elemento que qualifica a situacao
juridica configurada, condicionando os modos de aquisicdao, uso, gozo e
disposicdao dos bens. Nao envolve, portanto, apenas limitacdo ao exercicio
das faculdades do proprietario inerentes ao dominio. A funcdo social da
propriedade introduz, na esfera endogena do direito, um interesse que pode
até mesmo nao coincidir com o do proprietario, com o predominio do social
sobre o individual, fendmeno denominado de socialidade (CARVALHO,
2011, p. 703).

Este fendomeno da socialidade decorrente da funcdao social é amplo e abarca varios
ramos do direito como o direito civil, o direito administrativo — o poder de policia do



Estado, o direito do trabalho — obrigacGes trabalhistas no contrato de trabalho, a
legislacao social (CARVALHO, 2011, p. 703). Todavia, a socialidade sera tratada com
foco no direito civil, em especial no que se refere aos direitos de vizinhanca, pela
aptidao de se analisar a possibilidade ou ndao da presenca de animais em apartamentos
de condominios.

A funcdo social, da mesma maneira que a socialidade, sera abordada com foco no
direito civil. Para Moraes (2003, p. 302) o cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana esta condicionado ao cumprimento das exigéncias contidas no
plano diretor aprovado pela Camara Municipal, instrumento este previsto pela
Constituicdo Federal de 1988. Todavia, este conceito de cumprimento da funcao
social é bastante restrito para o desenvolvimento deste trabalho porque exige do
individuo somente a adequacdo a um instrumento juridico local.

Por outro lado, apresenta-se importante consideracao de Diniz (2007, p. 108) ao
acrescentar que o principio da funcdo social é atendido quando estdo presentes a
destinacdo econdmica e também o uso socialmente adequado da propriedade: “Busca-
se equilibrar o direito de propriedade como uma satisfacdo de interesses particulares,
e sua funcdo social, que visa atender ao interesse publico e ao cumprimento de
deveres para com a sociedade”.

Diante da existéncia das limitacOes constitucionais ao direito de propriedade (por
exemplo, a funcdo social, a desapropriacdao e as servidoes tratadas anteriormente)
torna-se necessario entender a classificacao deste direito no que tange a eficacia e
aplicabilidade das normas constitucionais.

Michel Temer (1998, p. 23) diferencia a eficacia das normas constitucionais em social
e juridica:

[...] eficacia social se verifica na hipotese de a norma vigente, isto é, com
potencialidade para regular determinadas relacOes, ser efetivamente
aplicada a casos concretos. Eficacia juridica, por sua vez, significa que a
norma esta apta a produzir efeitos na ocorréncia de relagdes concretas; mas
ja produz efeitos juridicos na medida em que a sua simples edicdo resulta na
revogacdo de todas as normas anteriores que com ela conflitam (TEMER,
1998, p. 23).

Assim, fica explicito que a eficacia social refere-se a aplicabilidade de determinada
norma constitucional em casos concretos, enquanto a juridica diz respeito aos efeitos
que uma nova norma constitucional causa em normas anteriores. A eficacia juridica
ndo sera tratada pelo fato de que este trabalho cuida-se da analise de decisdes judiciais



e ndo de novas normas constitucionais. Por outro lado, a eficacia social é objeto de
estudo deste trabalho e sera considerada quando da analise dos julgados.

Ainda acerca da aplicabilidade das normas constitucionais, José Afonso da Silva
desenvolveu uma teoria acerca do tema e dividiu a eficacia das normas constitucionais
em plena, contida e limitada. E este autor fez as seguintes consideracoes acerca das
normas constitucionais de eficacia plena para demonstrar que essas normas Sao
aplicaveis imediatamente e independente de outras normas:

[...] sdo as que receberam do constituinte normatividade suficiente a sua
incidéncia imediata. Situam-se predominantemente entre 0s elementos
organicos da constituicdao. Nao necessitam de providéncia normativa ulterior
para a sua aplicacdo. Criam situacoes subjetivas de vantagem ou de vinculo,
desde logo exigiveis (SILVA, 1998, p. 262).

Para José Afonso da Silva (1998, p. 126) as normas constitucionais de eficacia
limitada sao de principio institutivo, em que o legislador constituinte traca o que se
deve considerar como linhas gerais, enquanto o legislador ordinario estrutura tais
normas definitivamente mediante lei.

E as normas constitucionais de eficacia contida, José Afonso da Silva (1998, p. 116)
deixa claro o seguinte:

Normas de eficacia contida, portanto, sao aquelas em que o legislador
constituinte regulou suficientemente os interesses relativos a determinada
matéria, mas deixou margem a atuacao restritiva por parte da competéncia
discricionaria do Poder Publico, nos termos que a lei estabelecer ou nos
termos dos conceitos gerais nelas enunciados (SILVA, 1998, p. 116).

Nao parece que a propriedade seja uma norma constitucional de eficacia plena, pois
ha diversas limitacOes constitucionais, como a funcdo social, o que impediria a sua
aplicabilidade plena e imediata. Também, aparentemente nao se amolda a propriedade
na eficacia limitada, tendo em vista que somente seria possivel exercer a propriedade
em casos definidos em lei.

Diante do fato de que a propriedade ndo precisa de lei para ser exercida e de que ha
limitacOes constitucionais ao seu exercicio que impedem sua aplicacdo plena,
percebe-se tratar, possivelmente, de norma constitucional de eficacia contida. Isso
porque pode ser exercida com fundamento nos termos gerais contidos na
Constituicdo, e com base em algumas limitacGes também constitucionais pode uma lei
restringir este direito.



Assim, ao considerar a propriedade uma norma constitucional de eficacia contida é
possivel que haja normas infraconstitucionais limitativas e restritivas do direito a ser
exercido sobre tal instituicdo. Logo, imperioso se faz buscar o conceito e os meios de
utilizacdo da propriedade no direito civil, bem como discutir em capitulo proprio as
suas limitagcOes ou restricoes.

A propriedade no Direito Civil

Da mesma forma que no direito constitucional, no direito civil ndo ha um conceito
fixo e imutavel para a propriedade. Corrobora com esta informagdo Pereira (2005, p.
91) ao afirmar que “O nosso Cddigo Civil ndao da uma definicdo de propriedade,
preferindo enunciar os poderes do proprietario (art. 1.228)”. E o artigo 1.228 do
Cadigo Civil de 2002 dispde o seguinte: “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 detenha” (BRASIL, 2002).

Assim, diante desses poderes (usar, gozar, dispor e o direito de reaver a coisa) a
doutrina se encarrega de estabelecer o conceito de propriedade como um direito:

Poder-se-a definir, analiticamente, a propriedade, como sendo o direito que
a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar
e dispor de um bem, corpéreo ou incorpéreo, bem como de reivindica-lo de
quem injustamente o detenha. Esses elementos constitutivos correspondem
ao jus utendi, furendi e abutendi e a rei vindicatio dos romanos (DINIZ,
2007, p. 113-114, grifos originais).

Para Goncalves (2013, p. 492) o conceito de propriedade consubstanciada em um
direito trata-se de “poder juridico atribuido a uma pessoa de usar, gozar e dispor de
um bem, corporeo ou incorpéreo, em sua plenitude e dentro dos limites estabelecidos
em lei, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”.

Ainda no que se refere aos poderes do proprietario, tratado por Venosa (2011, p. 177)
como “faculdades”, explica o autor “A sintese dessas faculdades presentes na
senhoria sobre a coisa fornece seu sentido global. Se vista isoladamente essa
descricdo legal, sem duvida que se concluiria por um direito absoluto.”.

Ha autores que preferem utilizar como conceito de propriedade o adotado pelo Codigo
Civil de 2002 pelo fato de “sem pruridos de perfeicdo estilistica, define o0 dominio e
ao mesmo tempo o analisa em seus elementos” (PEREIRA, 2005, p. 92). Diz-se
dominio quando o direito de propriedade refere-se a coisas corpéreas (GONCALVES,
2013, p. 491), e dominio é espécie da propriedade tendo em vista a amplitude desta



(MONTEIRO, 2007, p. 83).

Embora haja diferenciacao conceitual entre dominio e propriedade, para este trabalho
ambos o0s conceitos serdo utilizados no sentido de unidades auténomas de
condominios. Principalmente porque inexiste um conceito fixo:

Muito erra o profissional que pde os olhos no direito positivo e supoe que 0s
lineamentos legais do instituto constituem a cristalizacao dos principios em
termos permanentes, ou que o atual estagio da propriedade é a derradeira,
definitiva fase de seu desenvolvimento. Ao revés, evolve sempre, modifica-
se ao sabor das injuncGes economicas, politicas, sociais e religiosas. Nem se
pode falar, a rigor, que a estrutura juridica da propriedade, tal como se
reflete em nosso Cddigo, é a determinacdo da sua realidade sociolégica,
pois que aos nossos olhos e sem que alguém possa impedi-lo, ela esta
passando por transformagOes tdo substanciais quanto aquelas que
caracterizam a criacdo da propriedade individual, ou que inspiraram a sua
concepcao feudal (PEREIRA, 2009, p. 67).

Embora ndo haja um conceito para a propriedade, deve-se levar em consideracdo o
seguinte conceito de Bevilaqua, citado por Pereira (2005, p. 91), no qual a
propriedade é “[...] o poder assegurado pelo grupo social a utilizagdo dos bens da vida
psiquica e moral.” por estar esta submetida a provavel influéncia social com reflexos
na intimidade do individuo.

Diante do exposto, este trabalho levara em consideracdao os poderes ou faculdades
descritas pela doutrina e pelo Cédigo Civil de 2002, sem deixar de lado a influéncia
que o instituto recebe de grupos sociais, bem como a utilizacio desses bens
relacionada aos valores psiquicos e morais.

Como serdao considerados os poderes ou as faculdades da propriedade, estes devem
ser analisados sob a oOptica doutrinaria. Assim, o direito de usar (jus utendi) a
propriedade significa dizer que “confere ao proprietario o poder de utilizar o bem de
forma exclusiva e sem que se altere a sua substancia” (BARROS; BARBOSA, 2008,
p. 32).

Este conceito é incompleto para os fins deste trabalho, porque ndo demonstra as
maneiras e nuances de utilizacdo da propriedade. Ja Diniz (2007, p. 114, grifos
originais) exemplifica maneiras de utilizacdao da propriedade vinculadas ao direito de
uso: “O titular do jus utendi pode emprega-lo em seu proprio proveito ou no de
terceiro, bem como deixar de utiliza-lo, guardando-o ou mantendo-o inerte”.



No mesmo sentido, em outras palavras, Pereira (2009, p. 77) exemplifica “[...] O dono
a emprega no seu beneficio proprio, ou de terceiro. Serve-se da coisa. Mas, é claro
que também pode deixar de usa-la, guardando-a ou mantendo-a inerte [...]”.
Entretanto, Venosa (2011, p. 177) engloba ambos os conceitos e é o que melhor
exemplifica o direito de usar a propriedade para o fim deste trabalho:

A faculdade usar é colocar a coisa a servico do titular sem alterar-lhe a
substancia. O proprietario usa seu imovel quando nele habita ou permite que
terceiro o faca. Esse uso inclui também a conduta estatica de manter a coisa
em seu poder, sem utilizacdo dinamica. Usa de seu terreno o proprietario
que o mantém cercado sem qualquer utilizacdo. O titular serve-se, de forma
geral, da coisa (VENOSA, 2011, p. 177).

Nesse sentido, diante da analise de julgamentos do Poder Judiciario acerca de animais
em unidades autonomas de condominios em edificios, a faculdade ou o poder de usar
a propriedade aqui tratada ndo esta relacionada a inércia do uso (deixar de usar ou
guardar a propriedade). Muito pelo contrario, esta associada ao uso da propriedade,
porque o individuo que convive com seu animal de estimacao utiliza-se dela.

O exercicio da propriedade na modalidade de uso deve atender finalidades
economicas e sociais, conforme dispde o paragrafo primeiro do artigo 1.228 do
Cadigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002). Pereira (2009, p. 77) entende que esta
proclamacdao do cddigo é bastante vaga e fica “[...] ao sabor das conviccoes dos
entendimentos subjetivos [...]”. Este autor ndo explica se a subjetividade do
entendimento é de juizes ou das pessoas que usam a propriedade. O fato é que
qualquer deles pode incorrer em erro diante dessa subjetividade.

Diante dessa subjetividade do Cddigo Civil, Pereira (2009, p. 77-78) informa que o
conceito de funcdo social torna-se adequado para preencher esta lacuna, desde que
seja imantado pelo aspecto negativo no sentido de que as pessoas devam exercer o seu
direito de usar a propriedade sem oprimir as outras a sua volta, ou seja, o proprietario
nao deve fazer o uso de seu direito de forma egoista em face da coletividade.
Gongalves (2013, p. 492) acrescenta que a utilizacao da propriedade deve respeitar os
limites legais e conformar com a funcao social.

Assim, acerca do exercicio da propriedade relativo ao direito de usar, o atendimento
das finalidades econdmicas ndo é objeto de estudo deste trabalho, pois o foco é a
possibilidade de se manter ou nao animal de estimacdo em apartamentos. Por outro
lado, é de suma importancia o atendimento das finalidades sociais, conforme exposto
por Pereira (2009, p. 78), no sentido de que o exercicio do direito de usar a
propriedade ndo afete de forma negativa a coletividade.



No que se refere ao direito de gozar da propriedade “O direito de fruir ou gozar
garante ao proprietario a percepcao dos frutos e produtos” (BARROS; BARBOSA,
2008, p. 32). E em cunho mais econdmico, Diniz (2007, p. 115) refere-se ao direito de
gozar da coisa o de explora-la economicamente. Gongalves (2013, p. 492) engloba
ambos os conceitos e informa que o direito de gozar esta relacionado a percepcao de
frutos e ao aproveitamento economico dos produtos.

Logo, para a doutrina fica claro que o direito de gozar ou fruir esta relacionado aos
beneficios obtidos pela utilizacdao da propriedade. E nesse sentido, “Gozar do bem
significa extrair dele beneficios e vantagens. Refere-se a percepcao de frutos, tanto
naturais como civis.” (VENOSA, 2011, p. 178). Todavia, Pereira (2009, p. 78)
informa que o direito de usar a propriedade esta inserido no direito de gozar:

[...] Alinguagem corrente, mesmo juridica, emprega a expressao em sentido
mais abrangente, inserindo no direito de gozar o de usar, tendo em vista a
normalidade légica do emprego da coisa, cuja fruicdo habitualmente
envolve a utilizacdo. Pode-se, igualmente, pressupor no gozo a utilizacao
dos produtos da coisa, além dos frutos, embora uns e outros se
diferenciem.” (PEREIRA, 2009, p. 78).

Seja qual for o posicionamento acerca do gozo, se esta atrelado a finalidade de
percepcao de produtos, de frutos, ou de exploracao econdmica, estes nao servem para
a analise deste trabalho, tendo em vista que as decisdes judiciais de manutencao ou
nao de animais domésticos em apartamentos de condominios edilicios a serem
analisadas ndao comportam finalidade econdomica. Assim, o entendimento de que a
faculdade de usar a propriedade esta inserida no elemento gozar é o mais adequado
para o desenvolvimento deste tema.

Acerca do direito de dispor da propriedade (ius abutendi) “compreende o poder de
alienar, consumir, gravar ou submeter a coisa a outrem.” (BARROS; BARBOSA,
2008, p. 32). Pereira (2009, p. 78) informa que o verbo abutere foi traduzido
literalmente do Direito Romano por varios autores, e que essa traducdo foi erronea no
sentido de conferir ao proprietario a faculdade de abusar da coisa. Todavia, este autor
pondera ao tratar da expressao abutere no Direito Romano:

Mas é certo que o Direito Romano ndo concedia tal prerrogativa, fazendo ao
revés conter o dominio em termos compativeis com a convivéncia social.
Muito mais patente € no direito moderno, este proposito de contencao, nao
sO pela expressdo ao mau uso da propriedade, como ainda pelas restricoes
em beneficios do bem comum (PEREIRA, 2009, p. 78).



A expressao abutere no sentido de “disposicao” (disponendi), de acordo com Pereira
(2009, p. 79) é entendimento tanto da doutrina quanto do Poder Legislativo, o qual
fornece poder amplo ao proprietario, desde que ndo cause danos a coletividade,
consubstanciado no direito de alienacdo: “doacdo, venda, troca; quer dizer ainda
consumir a coisa, transforma-la, altera-la; significa ainda destrui-la, mas somente
quando nao implique procedimento antissocial.” (PEREIRA, 2009, p. 79).

Nesse sentido, Gongalves (2013, p. 492) explica que o direito de dispor ndo esta
associado ao abuso da coisa porque o bem-estar social previsto constitucionalmente
condiciona o direito de propriedade. E Venosa (2011, p. 178) faz importante
consideracdo ao acrescentar que o individuo que tem a faculdade de disposicdao da
propriedade possui o efetivo direito de propriedade porque o ius diponendi é o poder
mais amplo. Ndo apenas isso, aquele que pode dispor também pode utilizar e gozar da
propriedade:

A faculdade de dispor envolve o poder de consumir o bem, aterar-lhe sua
substancia, aliend-lo ou grava-lo. 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 (VENOSA, 2011, p. 178).

Outro ponto importante abordado por Venosa (2011, p. 178) acerca do poder de
disposicdao da propriedade é que somente o proprietario o possui, enquanto a
utilizacdo e o gozo ndo estdo restritos ao exercicio pelo proprietario. Ou seja, valido é
este entendimento visto que nos apartamentos de condominios edificados podem
residir outras pessoas que ndao o proprietario, possuidoras de animais, portanto,
passivel de demandas judiciais que visem a permanéncia ou ndo destes animais em
suas residéncias.

Ressalte-se que o atributo disposicao (ius abutere; ius disponendi), no sentido de
alienacdo, ndo é apto ao desenvolvimento desta pesquisa porque a simples alienacdo
ndo esta ligada a permanéncia de animais em residéncias. Entretanto, a consideragao
acima acerca das faculdades de gozo e de uso por individuos que ndao sejam
proprietarios é importante para este trabalho.

Por fim, o direito de reaver a propriedade é o descrito no Cddigo Civil de 2002, no
artigo 1.228, “[...] o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha” (BRASIL, 2002). De forma sucinta, merece a complementacao
trazida por Barros e Barbosa (2008, p. 32), em que “[...] confere o direito de buscar a
coisa onde quer que esteja e com quem quer que esteja.”.



O direito de reaver a coisa (rei vindicatio) referia-se ao direito de acdo do individuo
no Direito Romano, ou seja, somente poderia acionar o Poder Judiciario em busca de
sua propriedade se o individuo tivesse o direito de reaver a coisa para si (PEREIRA,
2009, p. 79). Para Gongalves (2013, p. 492) a rei vindicatio “envolve a protecao
especifica da propriedade, que se perfaz pela acao reivindicatoria™.

Embora o direito de reaver a coisa seja tratado como forma de protecao especifica da
propriedade, ressalta-se o posicionamento de Pereira (2009, p. 79) ao fundamentar-se
no artigo 5° inciso XXXV, da Constituicio Federal de 1988, para afirmar que
atualmente é assegurada uma acdo a qualquer direito violado. De fato, “a lei ndo
excluira da apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito” (BRASIL,
1988). Assim, mesmo que ndo houvesse o direito de reaver seria possivel o
ajuizamento de demandas nesse sentido.

Interessante é o raciocinio de que nada serve ao individuo possuir os atributos ou
elementos usar, gozar e dispor, sem que lhe seja conferido o direito de reaver para si:

[...] De nada valeria ao dominus, em verdade, ser sujeito da relacdo juridica
dominial e reunir na sua titularidade o ius utendi, fruendi, abutendi, se nao
lhe fosse dado reavé-la de alguém que a possuisse injustamente, ou a
detivesse sem titulo. Pela vindicatio o proprietario vai buscar a coisa nas
maos alheias, vai retoma-la do possuidor, vai recupera-la do detentor. Nao
de qualquer possuidor ou detentor, porém, daquele que a conserva sem
causa juridica, ou a possui injustamente (PEREIRA, 2009, p. 79, grifos do
autor).

Em que pese o direito de reaver a coisa seja um dos elementos, atributos ou poderes
do direito de propriedade, ndo se observa relevancia de sua analise neste trabalho em
virtude de referir-se a reivindicacao da propriedade de um individuo em face de outro
(ou outros) que a detenha de maneira injusta. Logo, ndo se verifica qualquer
associacdo pertinente a manutencao de animais em unidades de condominios
edilicios.

A juncdo desses poderes ou faculdades (usar, gozar, dispor e reaver) implica em dizer
que a propriedade é plena ou perfeita, sendo que se houver o desmembramento de
qualquer deles a propriedade é denominada de limitada (BARROS; BARBOSA,
2008, p. 32). Para Pereira (2009, p. 76) a reunido dessas faculdades torna a
“propriedade plena” ou “simplesmente propriedade”, bem como pode ocorrer o
desmembramento de qualquer desses poderes, o que torna a propriedade limitada ou
menos plena.



Nesse mesmo sentido aponta Gongalves (2013, p. 492) ao exemplificar a propriedade
limitada em funcdo do desmembramento dos elementos constitutivos (usar, gozar,
dispor e reaver): “[...] usufruto, em que os direitos de usar e gozar da coisa passam
para o usufrutuario, permanecendo o nu-proprietario somente com os de dispor e de
reivindica-la.”.

Para Diniz (2007, p. 116) fica claro que as faculdades ou poderes descritos conferem
o carater absoluto a propriedade, contudo tal carater ndo se apresenta do mesmo modo
que no direito romano, pois, no direito romano ndo havia limitacdes. E também nesse
sentido que aponta Venosa (2011, p. 178), mas acrescenta que “O direito de
propriedade € absoluto dentro do ambito resguardado pelo ordenamento”.

Trabucchi, citado por Pereira (2009, p. 76), afirma que a plenitude refere-se a uma
condicdo ordinaria, normal, da propriedade. Pereira (2009, p. 76) acrescenta que “A
limitacdo, como toda restricdio ao gozo ou exercicio de direitos, é excepcional.”.
Assim, presume-se que a propriedade é exclusiva e plena quando ndao ha qualquer
limitacdo da sua condi¢ao normal (PEREIRA, 2009, p. 77).

Em relacdo a esses conceitos doutrinarios que entendem a juncao dos elementos ou
faculdades de usar, de gozar, de dispor e de reaver referirem-se a propriedade como
absoluta ou plena, bem como o desmembramento dos poderes significar limites a
propriedade, ndo torna ineficaz a analise das decisdes judiciais sobre permanéncia de
animais em apartamentos. Isso porque basta que o individuo esteja em gozo ou uso da
propriedade ao manter animal de estimacdo dentro da unidade auténoma.

Assim, diante das doutrinas civel e constitucional fica evidente que o direito de
propriedade, apesar de inexistir conceito positivado, esta relacionado ao uso, gozo,
disposicdo e reivindicacdo da coisa. E também ndo é absoluta, portanto merecem
capitulo proprio para o desenvolvimento do tema.

Logo, devem ser estudados os seus limites e suas provaveis excecdes, ou seja, 0s
direitos que possuem os vizinhos de determinada propriedade, em especial nos
condominios edilicios, a fim de tornar possivel a analise de decisdes judiciais que
permitam ou nao a manutencao de animais domésticos em unidades autonomas de
condominios edilicios.



Direitos de vizinhanca e condominio
edilicio

Neste capitulo serdo analisadas as leis e as doutrinas referentes aos direitos de
vizinhanca e aos condominios edilicios. O capitulo se inicia com a analise dos direitos
e deveres de vizinhanca no que se refere a utilizacdo normal ou anormal da
propriedade. Em seguida serdo discutidas as normas e as doutrinas relacionadas aos
condominios edilicios no que tange aos instrumentos juridicos internos e aos direitos e
deveres dos condominos. Dessa forma, buscam-se argumentos legais e doutrinarios
aptos a fundamentar a manutencao ou ndao animais domeésticos em apartamentos.

Direitos de vizinhanca: uso normal e anormal da
propriedade

A propriedade ndo é absoluta, conforme ja assentado no capitulo anterior.
Corroborando com isso, a doutrina disserta:

E inevitdvel que no exercicio do direito de propriedade, por mais amplo que
seja seu ambito, ha restrices e limitacoes fundadas em interesses de ordem
publica e de ordem privada. Ndo bastasse o interesse social em torno da
propriedade descrito constitucionalmente, a coexisténcia de varios prédios
proximos, a vizinhanga, a coletividade, a disciplina urbana traduzem parte
dessas restricoes (VENOSA, 2011, p. 289).

Dessa forma, ao adquirir uma propriedade, além dos direitos de usar, gozar, dispor e
reaver (BRASIL, 2002), o proprietario adquire juntamente varias limitacoes, dentre
estas, os direitos de vizinhanca. Logo, as limitacoes decorrentes dos direitos de
vizinhanca estdo intimamente ligadas ao direito de propriedade, portanto, no mesmo
ato em que se adquire o direito de propriedade, surgem as limitacoes do direito de
vizinhanca, porque os direitos de vizinhanca sdao imanentes ao direito de propriedade.
(MONTEIRO, 2012, p. 160).

Contudo, Venosa (2011, p. 290) modifica um pouco do posicionamento apresentado
acima e explica que os direitos de vizinhanca ndo sdo direcionados unica e
exclusivamente ao proprietario de um imovel, mas cabivel a todos que estiverem em
relacdo direta com o bem imodvel — sejam possuidores, detentores e usuarios em geral.

Esta peculiaridade de relacdo direta entre um sujeito e um bem imovel, que traz como



consequéncia restricdio consubstanciada nos direitos de vizinhanca, é o
posicionamento mais adequado para este trabalho. Pois, nem sempre o proprietario de
determinado bem imo6vel sera o sujeito em relacao direta com este tltimo.

Ademais, Borda, citado por Venosa (2011, p. 290), esclarece que “[...] as acOes
derivadas dos direitos de vizinhangca competem, portanto, ao proprietario, locatario,
usufrutuario e de maneira geral a todo aquele que possui, detém ou utiliza a coisa. Seu
direito surge da qualidade de vizinho e ndo de proprietario.”.

A doutrina se encarrega de definir os direitos de vizinhancga, sendo a melhor definicao
para o fim que se destina este trabalho a seguinte:

Os direitos de vizinhanca constituem limitacoes impostas pela boa
convivéncia social, que se inspira na lealdade e na boa-fé. A propriedade
deve ser usada de tal maneira que torne possivel a coexisténcia social. Se
assim ndo se precedesse, se 0s proprietarios pudessem invocar uns contra 0s
outros seu direito absoluto e ilimitado, ndo poderiam praticar qualquer
direito, pois as propriedades se aniquilariam no entrechoque de suas varias
faculdades (MONTEIRO, 2012, p. 161)

Diniz (2007, p. 265) também utiliza o conceito citado para definir os direitos de
vizinhanca e acrescenta que “os direitos de um proprietario vao até o limite onde tém
inicio os de seu vizinho e vice-versa”. Percebe-se que essa nocao de limite do
exercicio do direito de vizinhanca é de forma reciproca.

Logo, os vizinhos devem exercer seus direitos nos limites a fim de evitar transtornos
aos demais. Isso porque ndao podem ser deixados de lado os objetivos das regras de
vizinhanca, consubstanciadas para “harmonizar a vida em sociedade e o bem-estar,
sem deixar a margem as finalidades do direito de propriedade.” (VENOSA, 2011, p.
290).

Ocorre que nem sempre o transtorno de vizinhanga estara ligado a atos juridicos, ou
seja, a vontade de um sujeito, mas pode ocorrer também de forma indireta em virtude
de um fato juridico, um mero acontecimento natural capaz de gerar reflexos juridicos,
por exemplo, queda de um muro por motivo de intempérie (VENOSA, 2011, p. 291).

Entretanto, neste trabalho estdao em foco transtornos de vizinhanca relacionados a atos
juridicos, os quais dependem da utilizacdo do individuo com relacdao direta a um
apartamento para a permanéncia de um animal de estimacdo. Assim, descartam-se as
hipoteses decorrentes de fatos juridicos naturais pela inaptiddo a analise do tema.

O Codigo Civil de 2002 traz explicitos os direitos de vizinhanga: Do uso anormal da



propriedade (art. 1.277 a 1.281); Das arvores limitrofes (art. 1.282 a 1.284); Da
passagem forcada (art. 1.285); Da passagem de cabos e tubulacdes (art. 1.286 a
1.287); Das aguas (art. 1.288 a 1.296); Dos limites entre prédios e do direito de
tapagem (art. 1.297 a 1.298); Do direito de construir (art. 1.299 a 1.313) (BRASIL,
2002). Ja Diniz (2007, p. 265-266) divide os direitos de vizinhanca da seguinte
forma:

a) restricao ao direito de propriedade quanto a intensidade de seu exercicio
(CC, arts. 1.277 a 1.281), regulando o uso anormal; b) limitacoes legais ao
dominio similares as servidoes (CC, arts. 1.282 a 1.296), tratando das
questoes sobre arvores limitrofes, passagem forcada, passagem de cabos e
tubulacdes e aguas; c) restricoes oriundas das relacoes de contiguidade entre
dois imoveis (CC, arts. 1.297 a 1.313), versando sobre os limites entre
prédios, direito de tapagem e direito de construir (DINIZ, 2007, p. 265-
266).

Diante dessa divisdo, as limitacOes legais similares as servidoes (item b) e as
restricOes oriundas das relacoes de contiguidade entre dois imdveis (item c) ndao serao
objeto de analise deste estudo. A primeira porque as limitacdes similares as servidoes
sao hipoteses previstas em lei, ja fixadas pelo ordenamento juridico. E a segunda,
porque trata de restricoes relacionadas a limites entre prédios e direito de construir,
ndo aptos a analisar unidades autonomas de condominios edilicios.

Dessa forma, para este trabalho interessa a parte que trata do uso anormal da
propriedade (item a), tendo em vista que a “restricdao ao direito de propriedade quanto
a intensidade de seu exercicio” regula o uso anormal da propriedade (DINIZ, 2007, p.
265). Cabivel é a analise deste topico pela possibilidade de sua aplicacao em unidades
autonomas de condominios edilicios. Para confirmar, segue importante consideracao:

Como enfatizamos no estudo do condominio de edificios e situacoes
assemelhadas, serdo sempre recrutadas as normas gerais de vizinhanca, ndao
somente para integrar o ordenamento do condominio, mas também para
suprir eventuais lacunas. A colisdo de direitos condominiais, no condominio
ordinario ou de edificios, ndo se desvincula do conceito de conflitos de
vizinhancga. A vizinhanca é muito mais estreita nos condominios em planos
horizontais (VENOSA, 2011, p. 293).

Assim, embora haja especificidades nos direitos e deveres da parte que trata de
condominios edilicios no Codigo Civil de 2002, necessario se faz entender as teorias e
os fundamentos do direito de vizinhanca, em especial no que se refere ao uso anormal
da propriedade, afinal, no caso de condominios edilicios, um proprietario ou



possuidor em regra esta cercado de vizinhos, tanto na direcao horizontal quanto na
vertical.

Ao tratar do uso anormal da propriedade, Pereira (2009, p. 181-182) informa que o
proprietario pode utilizar de sua propriedade para o proprio agrado da forma que lhe
convir, mas acrescenta ressalva no sentido de que o exercicio do seu direito mantenha
a harmonia social para que ndo implique sacrificio ao vizinho.

Nessa linha, “Limita-se o direito de propriedade quanto a intensidade de seu exercicio
em razdo do principio geral que proibe ao individuo um comportamento que venha a
exceder o uso normal de um direito, causando prejuizo a alguém” (DINIZ, 2007, p.
266). Ocorre que as perturbacoes aos vizinhos podem estar relacionadas ao barulho ou
ao cheiro — excesso de ruidos, emissdao de gases toxicos —, logo, nem sempre ha uma
materialidade ou percepcao visivel (VENOSA, 2011, p. 293).

Tal subjetividade da conduta capaz de gerar o uso anormal da propriedade fica
evidenciada pela doutrina, isso porque este uso anormal esta atrelado ao
comportamento de pessoas, dentro de seu proprio direito, habil a interferir na esfera
juridica de outrem. Para corroborar com esta ideia, Diniz (2007, p. 266-267) arremata:

Dentro de sua zona o proprietario, ou o possuidor, pode, em regra, retirar da
coisa que é sua todas as vantagens, conforme lhe for mais conveniente ou
agradavel, porém, a convivéncia social ndao permite que ele aja de tal forma
que o exercicio de seu direito passe e importar em grande sacrificio ou dano
ao seu vizinho (DINIZ, 2007, p. 266-267).

Nesse sentido, a nocividade tratada no uso anormal da propriedade diz respeito a
prejuizos causados a vizinhanga, sendo que nao possui relevancia juridica para este
campo de estudo o que estd no ambito de atuacdo do proprietario sem atingir a
vizinhanca (VENOSA, 2011, p. 298). Essa nocao do proprietario que exerca seu
direito de propriedade e ndo atinja os direitos de seus vizinhos é simples, posto que
ausentes os transtornos aos vizinhos, presente esta a normalidade e o ordenamento
juridico esta em cumprimento.

Por outro lado, Diniz (2007, p. 266) afirma que o proprietario que agir de forma
culposa, como jogar lixo no quintal de outrem, deve responder pelo seu ato na
modalidade de ato ilicito (art. 186 do Codigo Civil de 2002), ndo sendo necessaria a
invocacao dos direitos de vizinhanca. A autora conclui seu raciocinio explicando que
“isto é assim porque, segundo o art. 188, I, do Cddigo Civil, ndo comete ato ilicito o
proprietario que exerceu seu direito de maneira regular ou normal.” (DINIZ, 2007, p.
266).



No mesmo sentido, Pereira (2009, p. 182) assenta que se “[...] o proprietario procede
com culpa, responde pelas consequéncias desta, na forma do direito comum [...]”,
mas, no caso de violacdo aos direitos de vizinhanca estaria configurada a “[...]
responsabilidade objetiva [...]”. Logo, no primeiro caso incide o artigo 186 (ato
ilicito), no segundo (abuso de direito) o artigo 187 combinado com o artigo 188,
inciso I, todos do Codigo Civil de 2002:

Art. 186. Aquele que, por acdao ou omissdao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-
lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim economico ou
social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.

Art. 188. Nao constituem atos ilicitos:

I - os praticados em legitima defesa ou no exercicio regular de um direito
reconhecido; (BRASIL, 2002).

Aliados a estes dispositivos esta o artigo 927 do Codigo Civil de 2002 que estabelece
o dever de reparar o dano causado quando do cometimento de ato ilicito. Ademais, no
paragrafo tnico deste dispositivo, informa-se a obrigacdo de reparacao do dano
independente de culpa quando “[...] nos casos especificados em lei, ou quando a
atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza,
risco para os direitos de outrem.” (BRASIL, 2002).

Dessa forma, Pereira (2009, p. 182) e Diniz (2007, p. 266) assentam a teoria do abuso
de direito quando o assunto envolvido for os direitos de vizinhanca, em especial o uso
anormal da propriedade. Venosa (2011, p. 295) também explica que a teoria do abuso
de direito é utilizada para fundamentar as restricoes dos direitos de vizinhanca, tendo
em vista que se houver desvios da utilizacdo da propriedade provocara prejuizo aos
vizinhos, ou seja, 0 abuso esta intimamente ligado a finalidade da propriedade.

Essa teoria do abuso de direito é bastante similar a responsabilidade civil (ato ilicito),
contudo esta se diferencia daquela devido a necessidade de se provar a culpa do
agente (VENOSA, 2011, p. 295). Assim, ao corroborar com o artigo 187 do Cédigo
Civil de 2002, Venosa (2011, p. 295) afirma que “o titular de prerrogativa juridica, de
direito subjetivo, que atua de modo tal que contrarie a boa-fé, a moral, os bons
costumes, os fins econdmicos e sociais da propriedade, incorre em ato abusivo™.

Ainda acerca da teoria do abuso de direito, Venosa (2011, p. 296) informa duas



subespécies: o uso excepcional da propriedade e os atos excessivos. O uso
excepcional da propriedade consubstancia no exemplo de que “se o proprietario
utiliza de forma excepcional, deve suportar os encargos deste uso que, em ultima
analise, nada mais é do que abusivo, abstraida toda espécie de culpa” (VENOSA,
2011, p. 296). Ja a teoria dos atos excessivos € definida da seguinte maneira:

[...] ttm-se em mira o limite de exercicio e a finalidade da propriedade
fixados pelo ordenamento juridico. Excedido esse limite, o agente esta
obrigado a reparar os danos, cessar a moléstia ou repor a situacao no estado
anterior. Se o extrapolamento é imbuido de ma-fé, a conceituacdo passa
para a de ato ilicito (VENOSA, 2011, p. 296).

Nessa subdivisdo apresentada por Venosa (2011, p. 296) ndo é relevante para este
trabalho o uso excepcional da propriedade porque o proprietario estaria utilizando
excepcionalmente a propriedade, ndao de maneira continua. Contudo, os atos
excessivos sao importantes para o fim que se destina esta pesquisa em virtude da
continuidade do exercicio do direito de propriedade, dentro dos limites legais, estarem
aptos a verificar a permanéncia em apartamentos de animais domésticos.

Ainda acerca do enquadramento dos direitos de vizinhanca em responsabilidade civil
por ato ilicito ou abuso de direito, Venosa (2011, p. 291) disserta que ha duas
categorias de acOes judiciais nesse sentido: a acdo de responsabilidade civil (ato
ilicito) e a acdo tipicamente de vizinhanca (abuso de direito). A primeira quando ja
houver ocorrido prejuizo decorrente das relagoes de vizinhanca e a segunda quando se
tratar de situacdo presente e continuativa, cujos remédios processuais seriam
obrigacdo de fazer ou de nao fazer (VENOSA, 2011, p. 291).

Logo, ambos os tipos de acOes judiciais podem ser invocados nos direitos de
vizinhanca a depender do prejuizo (passado ou presente). Mas, as decisOes judiciais
que serdo analisadas neste trabalho ndo estdo relacionadas a reparacdao de dano,
portanto, ndo sera levada em consideracdao a responsabilidade civil decorrente de ato
ilicito. Ja o abuso de direito, conforme informado, pode ser mencionado em face de
ser este o fundamento das acoes judiciais (obrigacao de nao fazer ou fazer) ajuizadas
para a defesa dos direitos de vizinhanca

Independente dos posicionamentos acima referentes a responsabilidade civil, ndo ha
divergéncia doutrinaria no sentido de enquadrar direitos de vizinhanca na parte dos
direitos obrigacionais ou reais (VENOSA, 2011, p. 291). Isso porque, de acordo com
Silva, citado por Venosa (2011, p. 291), “[...] o contetido das limitacdes decorrentes
da vizinhanca esta a meio caminho entre as obrigacoes e o direito real. A obrigacdo
proter rem liga-se umbilicalmente ao direito de propriedade. As relacoes de



vizinhanca tém natureza real, mas nao sao reais”.

Além disso, destaca-se a imprescritibilidade das acdes relacionadas a vizinhancga, ou
seja, o simples decurso de prazo ndao elide o direito de acionar a justica, porque essas
acoes podem ser ajuizadas enquanto houver a perturbacao (VENOSA, 2011, p. 293).
Assim, enquanto houver violagcdo aos direitos de vizinhanca é garantido o direito de
ajuizar demandas no sentido de cessa-las.

No que tange ao uso anormal da propriedade, o artigo 1.277 do Codigo Civil de 2002
prescreve o direito de um vizinho acionar o Poder Judiciario: “O proprietario ou o
possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a
seguranca, ao sossego e a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizacao de
propriedade vizinha” (BRASIL, 2002).

Portanto, independente da natureza juridica no abuso de direito e nas suas
subespécies, ou no ato ilicito, o foco sdo a satde, o sossego, a seguranga, o conforto e
a intimidade dos vizinhos (VENOSA, 2011, p. 296). Diante disso, o Codigo Civil de
2002 visa reprimir o uso abusivo da propriedade em trés sentidos: ofensa a seguranca,
ao sossego e a saide (MONTEIRO, 2012, p. 162). Logo, a triade dos direitos de
vizinhanca (seguranca, sossego e saide) é exemplificada pela doutrina.

Ofende a seguranca tudo aquilo capaz de afetar o prédio e os moradores, sendo
exemplos o seguinte: exploracdio de industrias de explosivos e inflamaveis;
armazenamento de mercadorias pesadas; presenca de arvores grandes; e outros desde
que capazes de colocar em risco o prédio e a vizinhanca (MONTEIRO, 2012, p. 162).

Em relacao ao sossego, a doutrina exemplifica:

Sao ofensas ao sossego ruidos exagerados que perturbam ou molestam a
tranquilidade dos moradores, como gritarias e desordens, diversoes
espalhafatosas, bailes perturbadores, atividades de discotecas ou
danceterias, artes rumorosas, barulho ensurdecedor da industria vizinha,
emprego de alto-falantes de grande poténcia nas proximidades de casas
residenciais para transmissoes de programas radiofonicos ou televisivos e
instalacdo de aparelhos de ar condicionado ruidosos (MONTEIRO, 2012, p.
162).

Para a satde sdo trazidos exemplos de gases toxicos, exalagoes de mau cheiro, aguas
sendo poluidas por residuos, substancias podres ou aguas que promovem cheiros
relacionados a podriddo em geral. (MONTEIRO, 2012, p. 162). Dessa forma,
representa uso nocivo da propriedade tudo que de modo geral afete ao sossego, a



seguranca e a saude dos vizinhos (MONTEIRO, 2012, p. 162). Diniz (2007, p. 267-
268) exemplifica e se refere a triade dos direitos de vizinhanca de maneira similar ao
apresentado acima.

Pode-se concluir que o mau uso, ou uso anormal, ou uso irregular da propriedade é o
que o legislador se refere, sendo que somente a utilizacdo abusiva e de maneira
intoleravel importa em sancGes legais. E 0 que ndo transcender o normal, é tratado
pela doutrina como “encargos ordinarios de vizinhanca” (MONTEIRO, 2012, p. 163).

Assim, a triade dos direitos de vizinhanca é relevante para o presente trabalho porque
a manutencao de animal em apartamento pode ferir a satde, a seguranca ou 0 sossego
dos demais vizinhos. O sossego dos vizinhos pode ser perturbado se o animal emite
som que lhe é caracteristico de maneira excessiva (miados de um gato, latidos de um
cdo), independente se ocorre a noite ou durante o dia.

Em relacdo a seguranca, se o animal for violento e houver a possibilidade de atacar
vizinhos quando em contato com as areas externas do condominio. E a saude dos
vizinhos também pode ser prejudicada: tanto do ponto de vista de um animal ndo
vacinado e ndo vermifugado que entra em contato com as pessoas, 0 que torna
possivel a transmissao de doencas; quanto em virtude do mau cheiro causado pelo
descuido na limpeza das fezes do animal ou na auséncia de higiene do proprio animal
ou do imédvel.

Ao tratar do uso anormal da propriedade, o legislador o fez de forma geral porque
“preferiu a comodidade de um texto genérico e amplo, dotado de suficiente forca
compreensiva, podendo abranger situacOes especiais ou casuisticas cuja
previsibilidade, de outro modo, seria impossivel” (MONTEIRO, 2012, p. 162). Fica
claro que o legislador ndo foi taxativo no sentido de esgotar a matéria que trata do uso
anormal da propriedade, até porque seria impossivel prever todas as situacoes capazes
de ferir o sossego, a seguranca e a saude.

Percebe-se “A grande dificuldade para o aplicador da lei reside no estabelecimento da
linha divisoria entre uso regular e irregular, dificuldade que ainda mais se agrava com
as condi¢Oes subjetivas dos habitantes do prédio, uns mais sensiveis e intransigentes,
outros mais cordatos e tolerantes.” (MONTEIRO, 2012, p. 163).

Para Pereira (2009, p. 182) a analise do caso concreto para verificar o uso anormal da
propriedade deve partir do dano causado, no sentido de verificar a existéncia de
tolerabilidade quanto a conduta de alguém que fere os direitos de outros vizinhos. Isso
porque nao ha motivo de “[...] se impor ao proprietario uma restricdo ao uso de seus
bens, uma vez que a convivéncia social por si mesma cria a necessidade de cada um



sofrer um pouco [...]” (PEREIRA, 2009, p. 182).

Além de considerar o dano causado e a existéncia de tolerancia, Pereira (2009, p. 183)
esclarece ser necessaria a invocacdo dos costumes e dos usos locais para verificar a
extensao do incomodo, além de outros elementos impostos pela lei (art. 1.277,
paragrafo unico, CC) capazes de auxiliar na analise do caso concreto, como, por
exemplo: “natureza da utilizacdo, localizacao do prédio, o atendimento as normas que
distribuem as edificacbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos
moradores da vizinhanca” (PEREIRA, 2009, p. 183).

Diante desses fatores, permite-se a analise do caso concreto de forma bastante
discricionaria, cabendo ao juiz examinar se ponderara o interesse individual ou o
coletivo (VENOSA, 2011, p. 296). Nesse sentido, Venosa (2011, p. 297) faz
importante consideracao:

Bom-senso é o que se exige do julgador, quando a lei lhe outorga a
confianca da discricionariedade. Nunca se deve esquecer de que essa
discricionariedade é do Poder Judiciario e ndo do juiz isoladamente. Como
em qualquer fendomeno juridico, os problemas de vizinhanga navegam de
um a outro extremo de acordo com a histéria. Levam-se em conta o tempo e
o espaco em cada decisdo. O que é abusivo em vizinhanca pacata e bucélica
cidade do interior podera ser toleravel em uma megalopole, e vice-versa.
Sempre julgara mal o juiz que se desvincula da realidade em que exerce seu
dificil mister (VENOSA, 2011, p. 297).

Portanto, diante de um caso concreto de uso anormal da propriedade, cabe ao Poder
Judiciario aplicar a lei. Assim, esta o julgador adstrito a norma geral, sendo necessario
verificar o caso concreto para estabelecer o que seria o uso normal ou anormal da
propriedade. Logo, a verificacdo do caso concreto torna-se complexa em virtude da
subjetividade tanto do comportamento de algumas pessoas quanto dos sentidos de
outras supostamente afetadas pela conduta daquelas, incluindo-se o tempo e o espaco
em que ocorre 0 Caso concreto.

Condominio Edilicio

O condominio edilicio, com origem ap6s a Primeira Guerra Mundial (1914 a 1918),
surgiu devido a crise de habitacOes e a restricdio da quantidade de construcoes
provocada pela legislacao do inquilinato (MONTEIRO, 2012, p. 282). Assim, “Os
arranha-céus foram surgindo por toda a parte. Tanto nos arrebaldes, como nos centros
urbanos, conjuntos arquitetonicos e macicos, de grande envergadura, levantaram-se,



imprimindo as cidades aspecto grandioso e imponente.” (MONTEIRO, 2012, p. 283).

Rapidamente a propriedade em planos horizontais cresceu nos centros urbanos, mas
nao havia normas que definissem os direitos e deveres dos incorporadores,
construtores e adquirentes deste tipo de propriedade (DINIZ, 2007, p. 220). E o
Codigo Civil de 1916 ndo disciplinou sobre condominios edilicios, portanto, as
relacOes juridicas eram pautadas nos usos e costumes (MONTEIRO, 2012, p. 283).

Nao obstante, a legislacdo brasileira foi influenciada pela estrangeira e foi criado o
Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928, que estabeleceu as normas iniciais de
maneira insatisfatoria sobre condominios edilicios (VENOSA, 2011, p. 360). A Lei n°
4.591/64, com alteracoes da Lei n° 4.864/65, também chamada de “Condominio e
Incorporagoes”, discorreu detalhadamente acerca da modalidade de propriedade aqui
tratada, sendo considerada uma norma avancada a época (VENOSA, 2011, p. 360).

A Lei n® 4.591/64 disciplinou dois diferentes assuntos: condominio especial e
incorporacoes e o Codigo Civil de 2002 revogou a parte que tratara do condominio
especial, porque discorreu acerca do Condominio Edilicio, mantendo vigente a parte
que se refere as incorporagoes (MONTEIRO, 2012, p. 291). Nesse mesmo sentido
milita Venosa (2011, p. 360).

A parte que trata das incorporaces nao sera objeto de analise desta pesquisa, pois,
ndo se relaciona intimamente com a permanéncia de animais domésticos em
condominios, além do que “Como se percebe, o estudo do contrato de incorporacao
pertence ao campo dos contratos em espécie, ao direito obrigacional [...]”. (VENOSA,
2011, p. 360).

Diante da Lei n° 4.591/64, o assunto necessitava de reforma legislativa para a
colmatar as lacunas existentes, o que ocorreu com o Cédigo Civil de 2002. O fato é
que ha wvarias outras lacunas, sendo necessario existir regras internas,
consubstanciadas em um estatuto condominial (VENOSA, 2011, p. 360).

O condominio edilicio, nome este adotado pelo Cédigo Civil de 2002, possui diversas
denominacdes na doutrina nacional e estrangeira: “propriedade horizontal,
propriedade em planos horizontais, condominio sui generis, condominio por andares”
(VENOSA, 2011, p. 359).

O artigo 1.331 do Cdédigo Civil de 2002 dispde que “Pode haver, em edificacdes,
partes que sdao propriedade exclusiva, e partes que sdao propriedade comum dos
condominos.” (BRASIL, 2002). Nesse sentido, os condominios edilicios pertencem “a
proprietarios diversos uma propriedade comum e uma propriedade exclusiva ou



privativa” (MONTEIRO, 2012, p. 284).

Logo, para Monteiro (2012, p. 285) as unidades autonomas (apartamentos), com
delimitacdo pela divisdo de paredes entre estas, sio de propriedade exclusiva ou
privativa. Entende-se por propriedade exclusiva a que nao dependa de outros
condominos no que se refere ao uso e ao gozo, enquanto a propriedade comum
depende da vontade dos condominos (MONTEIRO, 2012, p. 292).

De acordo com Capitant, citado por Diniz (2007, p. 222), os proprietarios de unidades
autonomas possuem direitos tais quais de proprietarios de um imoével isolado. E
Orlando Gomes, citado por Diniz (2007, p. 222), afirma que “tudo que nao for objeto
de propriedade exclusiva pertence em condominio aos donos dos apartamentos, por
ser complemento indispensavel da propriedade de cada um.”.

Além disso, Planiol, Ripert e Baudry-Lacantinerie, citados por Diniz (2007, p. 221),
afirmam que ha uma mescla entre propriedade individual e condominio ao tratar da
natureza juridica das propriedades verticais. Assim, diante do texto legal explicitado
pelo Codigo Civil de 2002 e da doutrina, é possivel identificar uma provavel natureza
juridica duplice de direitos reais dos condominios edilicios, assim explicada por
Venosa (2011, p. 361):

[..] existe nitida e distinta duplicidade de direitos reais. O direito de
propriedade da unidade autdbnoma, em que o ius utendi, fruendi et abutendi
é 0 mais amplo possivel, como na propriedade em geral, sofre restricoes de
vizinhanca impostas pela convivéncia material da coisa, em planos
horizontais. [...] A margem desse direito, em quase tudo igual a propriedade
exclusiva individual, coloca-se, portanto, a disciplina dirigida as partes
comuns do edificio. Neste aspecto, existe efetivamente condominio
(VENOSA, 2011, p. 361).

Assim, a natureza juridica dos condominios edilicios seria de direito real ddplice para
o autor acima. Entretanto, Lopes (2006, p. 54-61) demonstra seis teorias que tratam da
natureza juridica dos condominios em edificios: Comunhdo de bens; sociedade
imobiliaria; propriedade solidaria; teoria da serviddo; universalidade de fato e
universalidade de direito (personalizacdao do patrimonio comum); e a propriedade
horizontal como instituto juridico novo. Logo, ndo ha consenso na doutrina em face
de tantas divergéncias quanto ao tema:

Nado faltam escritores que o consideram nova modalidade de pessoa
juridica, ora de cunho societario, ora como universalidade (Jair Lins, Leon
Hennebier). Outros invocam institutos tradicionais para explicar a sua



existéncia [...]. O condominio dito edilicio explica-se por si mesmo. E uma
modalidade nova de condominio, resultante da conjugacdo organica e
indissolivel da propriedade exclusiva e da co-propriedade.” (PEREIRA,
2009, p. 161).

Dessa forma, este trabalho ndo pretende assentar a natureza juridica dos condominios
edilicios, nem mesmo se posicionar quanto a alguma das teorias apresentadas,
principalmente porque estdo em analise as relacoes de vizinhanca decididas pelo
Poder Judiciario no que se refere a manutencao de bichos de estima¢do nas unidades
autonomas.

Acerca da personalidade juridica, ressalte-se que o condominio edilicio ndo é pessoa
juridica pela auséncia de requisitos, bem como pela inexisténcia de lei que trata de
maneira expressa acerca da personalidade juridica do condominio em edificios, logo,
trata-se de uma personificacdo anomala, ou restrita (VENOSA, 2011, p. 361-362).

Para Monteiro (2012, p. 285), o condominio edilicio nada mais é do que uma ficcao
juridica para o direito, porque:

A nova lei civil perdeu a oportunidade de dar personalidade juridica ao
condominio, tdo necessaria a esse instituto, que dela precisa para poder
interagir com maior desenvoltura no mundo juridico, principalmente no que
tange a aquisicdo de bens imdveis que se possam incorporar ao prédio ja
existente. Como caso concreto podemos apontar, por exemplo, a
impossibilidade da compra, em nome do condominio, de terreno contiguo
para ampliar as vagas de garagem, pela falta de personalidade juridica,
obrigando os proprios condominos, se quiserem, a adquirir em seu nome a
propriedade, o que muitas vezes inviabiliza o negocio (MONTEIRO, 2012,
p. 285).

Mesmo diante da divergéncia doutrinaria acerca da natureza juridica e da
personalidade juridica dos condominios em edificios, de fato ha relacdes entre
pessoas, entre estas e seus bens, neste tipo de propriedade. RelagcOes estas que podem
ser previstas em normas internas, desde que ndao violem o ordenamento juridico
pétrio, conforme serd visto mais adiante. E nesse contexto que se insere a
problematica da permanéncia ou ndao de bichos de estimacdo nas propriedades
exclusivas de um edificio.

Convencao de Condominio e Regimento Interno

A instituicdao de propriedades em planos horizontais da-se “[...] por ato inter vivos ou



causa mortis, registrado no Cartério Imobiliario [...]” e a constituicdo “se opera pela
convencao de condominio [...]” (DINIZ, 2007, p. 223). A convenc¢do de condominio
“é ato normativo imposto a todos os condominos presentes e futuros”, e tem por
finalidade “regular os direitos e deveres dos condominos e ocupantes do edificio ou
conjunto de edificios”. (VENOSA, 2011, p. 367).

Logo, “[...] independente de clausula expressa, a convencao obriga os adquirentes,
promitentes ou cessionarios de unidades; os locatarios, comodatarios ou detentores,
ainda que eventuais, de unidades; [...] a todos quantos, por qualquer motivo,
ingressem na edificacao.” (PEREIRA, 2009, p. 163).

O instrumento convencao de condominio também € alvo de divergéncias em relacdo a
sua natureza juridica:

Assemelha-se ao contrato, por advir de emissao convergente de vontades,
mas dele se dissocia por se aplicar a quem néo participa de sua formacéo. E
um “ato juridico plurimo” (Kyntze), ou, no dizer dos outros, um “ato-
regra”, criando a normacao de conduta para uma determinada comunidade,
assegurando direitos e impondo obrigacoes. [...]. No seu efeito, assemelha-
se a lei, posto que dirigida a vontade de uma comunidade reduzida [...]
(PEREIRA, 2009, p. 163).

Lopes (2006, p. 79-80) considera a convencao de condominio com natureza juridica
de carater normativo estatutario ou institucional, porque este instrumento obriga a
todos que de alguma forma ingressam nos condominios edilicios, inclusive terceiros
que ndo integram a vida condominial, por exemplo, quando se exige identificacdo de
determinado individuo que pretende ingressar no condominio.

Em que pese auséncia de consenso, os condominos podem dispor, com liberdade,
sobre as normas internas da maneira que lhes atentam as finalidades condominiais,
entretanto, estdo limitados pela lei (PEREIRA, 2009, p. 163). Assim, caso um
condomino se sinta prejudicado ao ser obrigado a cumprir disposi¢oes da convencao,
podera requerer ao Poder Judiciario a anulacdao ou a ineficacia em face de eventual
contrariedade a lei (PEREIRA, 2009, p. 163-164).

A convencao de condominio deve ser aprovada por dois ter¢os das fracoes ideais, no
minimo, e se torna obrigatéria a sua observancia por todos os condominos. E para ser
oponivel contra terceiros, necessita-se do registro no cartério de iméveis. (BRASIL,
2002). Os artigos 1.332 e 1.334 do Codigo Civil de 2002 dispdem acerca do contetido
da convencdo de condominio. Assim, “a convencao pode incluir quaisquer outras
disposic¢oes ndo conflitantes com a lei e seu espirito”. (VENOSA, 2011, p. 369).



A previsao legal do contetido da convencdo no artigo 1.332 do Cdédigo Civil de 2002
referente a quota proporcional, a forma de administracdo, a competéncia das
assembleias e as san¢oes (BRASIL, 2002) ndo serao abordadas porque o foco deste
trabalho é analisar decisOes judiciais em face da norma condominial, em vigor, que
visa a proibicdo de animais domésticos dentro de unidades autonomas de
condominios.

Um dos contetidos da convencao de condominio € o regimento interno, que dispora de
qualquer matéria circunstancial e mutavel, desde que ndo essencial a constituicao e
funcionamento do condominio (VENOSA, 2011, p. 369). Nesse sentido:

[...] O regimento deve atender ao especifico interesse de cada condominio,
seja residencial, seja nao residencial ou misto, com area comum ou de lazer
mais ou menos ampla, com corpo de empregados maior ou menor etc. Cabe
também ao regimento interno estabelecer as fun¢des do zelador, bem como
a disciplina de portaria, horarios, utilizacdo das areas comuns e regime
disciplinar aplicavel aos ocupantes do edificio. [...] (VENOSA, 2011, p.
370).

Monteiro (2012, p. 312) afirma, citando o Cédigo Civil de 2002, que “A alteracao da
convengao e do regimento interno depende de dois tercos dos votos dos condominos™.
Ressalte-se que o Cddigo Civil de 2002 estabelecia, no artigo 1.351, este quérum
(2/3) (BRASIL, 2002). Esta quantidade de condominos votantes para o regimento
interno nao faz mais parte do diploma legal devido a Lei n° 10.931, de 02 de agosto de
2004.

Assim, a lei é silente quanto ao quérum de aprovacao e de alteracdo do regimento
interno. Se a convencdao também ndo dispuser sobre isso, o regulamento podera ser
aprovado por maioria simples (VENOSA, 2011, p. 370). E isso ocorre em virtude da
auséncia de lei, porque, diante da auséncia desta para limitar, o condominio possui
liberdade para abordar o tema em norma interna.

“A leitura isolada de algumas disposicoes da lei condominial pode fazer supor que o
legislador teria deixado a livre vontade dos interessados, estabelecer o conteudo da
convencado de condominio” (LOPES, 2006, p. 86). Contudo, ndao ha que se falar em
liberdade absoluta quando da elaboracdo da convencdo e do regimento, logo, se
houver nestes instrumentos disposicao contraria a lei, tal disposicao deve ser anulada.
(VENOSA, 2011, p. 372).

Para Diniz (2007, p. 224) o regimento interno serve para detalhar as relacOes
cotidianas do condominio enquanto a convencdo deve discorrer as finalidades da



propriedade exclusiva, da comum e dos oOrgaos condominiais (deliberativos e
administrativos), bem como “Nao podera conter clausula contraria a lei, a ordem
publica e aos bons costumes.”.

Conforme se verifica pela doutrina, as normas condominiais, sejam elas oriundas da
convencdo ou do regimento interno, encontram-se limitadas pela lei. Dessa forma,
quando ha norma condominial proibindo a permanéncia de animal doméstico nas
unidades exclusivas dos condominios verticais é que se verifica o ajuizamento de
acoes judiciais no sentido de garantir a manutencao destes. Contudo, nem sempre a
manutencao dos animais é garantida pelo Poder Judiciario.

Direitos e deveres dos condominos

O Cadigo Civil de 2002 estabelece os direitos (art. 1.335) e os deveres (art. 1.336) dos
condominos (BRASIL, 2002). Contudo, tendo em vista a permanéncia de bichos de
estimacdo nos apartamentos e a possibilidade de regulamentacdo interna condominial
relacionada, sera abordada somente a parte apta a analise da jurisprudéncia acerca do
tema desta pesquisa, ou seja, o inciso I do artigo 1.335 (direito) e o inciso IV do artigo
1.336 (dever), ambos do Codigo Civil de 2002.

Assim, um dos direitos é o de “usar, fruir e livremente dispor das suas unidades”,
enquanto um dos deveres é “dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a
edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes”. (BRASIL, 2002).

Pela simples interpretacao textual, percebe-se que o direito de uso e de fruicao das
unidades autbnomas de condominios edilicios possuem limites no ambito da saude, da
seguranca e do sossego, bem como nos bons costumes. Ao tratar da salubridade,
seguranca e sossego, Diniz (2007, p. 227) explicita que uma das obrigacoes dos
condominos é a observacdo das normas relacionadas a boa vizinhanga para que sejam
evitadas situacoes de conflito. Nesse sentido, Venosa (2011, p. 378) explica:

Quem opta por residir ou trabalhar em um condominio de edificios ou
comunhdo condominial assemelhada deve amoldar-se e estar apto para a
vida coletiva. Do contrario, deve estabelecer-se ou residir em local
apropriado conforme sua condicdo, estado e personalidade. A situacdo no
caso concreto, contudo, exigira o diligente cuidado do julgador, pois estardo
em jogo dois interesses de elevado grau axioldgico, quais sejam, o direto
individual do proprietario e o direito do corpo coletivo condominial.
Sopesando-se devidamente estes valores, atingir-se-a a solucdo juridica e
justa (VENOSA, 2011, p. 378).



E é neste ponto entre o direito individual do proprietario e o direito coletivo do
condominio que se insere a questdo da permanéncia de animais domésticos nas
unidades autonomas de condominios edilicios. Assim, diante dos direitos e dos
deveres dos condominos aptos a abordagem do tema, sdao perceptiveis os direitos de
vizinhanca, motivo pelo qual é cabivel toda fundamentacdao exposta no capitulo dois
deste trabalho, que se refere ao uso anormal da propriedade. Para corroborar com essa
afirmacado, Venosa (2011, p. 293) informa:

[...] no estudo do condominio de edificios e situactes assemelhadas, serdao
sempre recrutadas as normas gerais de vizinhanca, ndo somente para
integrar o ordenamento do condominio, mas também para suprir eventuais
lacunas. A colisdo de direitos condominiais, no condominio ordinario ou de
edificios, ndo se desvincula do conceito de conflitos de vizinhanca. A
vizinhanca é muito mais estreita nos condominios em planos horizontais
(VENOSA, 2011, p. 293).

Alguns doutrinadores tém inserido um topico referente a permanéncia dos animais
nos condominios na parte que trata de direitos e de deveres dos condominos. Mas, em
regra, o tépico nao é discutido juridicamente com profundidade e se limita a informar
a regulamentacdo por normas internas, a permissibilidade da jurisprudéncia, bem
como a analise do caso concreto.

Assim, de acordo com Venosa (2011, p. 381) a questdo de animais domésticos em
condominios deve ser regida pela convencdo ou pelo regimento interno, sendo que a
jurisprudéncia tem permitido animais pequenos nao causadores de incomodos e que
nao possuem contato com as areas comuns. No mesmo sentido aponta Monteiro
(2012, p. 298), e acrescenta a necessidade de se provar o incomodo causado pelo
animal doméstico a demais condominos, além do que recomenda uma analise
moderada do caso concreto.

De modo diverso, Lopes (2006, p. 150) trata em capitulo proprio da permanéncia de
animais domésticos e afirma que a questao é controvertida, bem como nao existe um
critério seguro para a solucao deste tipo de conflito. Assim, o autor faz as seguintes
distingOes: “a) a convencdao de condominio é omissa a respeito; b) a convencao é
expressa, proibindo a guarda de animais de qualquer espécie; c) a convencdo é
expressa, vedando a permanéncia de animais que causem incomodo aos condominos.”
(LOPES, 2006, p. 150).

Ao explicar cada hipétese, Lopes (2006, p. 150) afirma que as solucdes previstas nos
itens A e C apresentadas no paragrafo anterior podem ser facilmente dirimidas. O item
A porque diante da omissdo da convencdo ndo ha que se falar em censura, a ndo ser



que haja violagdao ao dever de manter incolume o sossego, a saide e a seguranca dos
demais condominos (LOPES, 2006, p. 150). E a facilidade do item C diz respeito a
analise do caso concreto, porque se comprovado o transtorno deve-se aplicar a norma
condominial, portanto em consonancia com a lei (LOPES, 2006, p. 150).

Em relacdo ao item B, “dificil é solucionar a hipétese” (LOPES, 2006, p. 150). E os
fundamentos sdo assim explicitados: A convencdo possui carater normativo e
desrespeita-la é vedado, todavia, ndo se pode aplicar sancao com base em uma norma
que veda qualquer espécie de animais em apartamentos, pois, caso se aplique a sancao
estaria em foco o “fetichismo normativo” porque nao seriam levadas em conta outras
situacOes aptas a dirimir o conflito (LOPES, 2006, p. 151). Logo:

[...] o fato da guarda de animais ndo caracteriza violacdo a convencao,
impondo-lhe sempre perquirir sobre a existéncia de incomodo aos vizinhos
ou ameaca a sua seguranca. [...] O deslinde do problema ndo esta, portanto,
sO no fato da guarda ou permanéncia do animal no apartamento, mas sim no
incomodo ou ameaca a seguranca e higiene dos demais condéminos. [...]
nao se podendo, a priori, afirmar a prevaléncia da convengao sobre as
peculiaridades de cada caso concreto (LOPES, 2006, p. 151).

Assim, essa fundamentacao é de grande importancia e sera utilizada para classificar e
analisar as decisOes judiciais que tratem da presenca de animais em apartamentos em
virtude da especificidade dada pelo autor ao tema. Ndo se pode olvidar a relacao do
tema com os direitos de vizinhanca e com o direito de propriedade, os quais serao
abordados também no préximo capitulo no intuito de verificar os argumentos
utilizados pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal de Territorios.



Apresentacao e analise jurisprudencial

Neste capitulo serdo apresentadas e analisadas as jurisprudéncias referentes a
manutencao de animais domésticos em unidades autonomas de condominios edilicios.
O capitulo se inicia com as manifestacoes do Superior Tribunal de Justica acerca do
tema. Em seguida serdo analisadas as jurisprudéncias do Tribunal de Justica do
Distrito Federal e Territorios de 1997 a 2013 em busca dos argumentos utilizados para
deferir ou indeferir a guarda de animais domésticos em apartamentos.

Apresentacao da jurisprudencia do Superior Tribunal de
Justica

Em 07/04/1992, a Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) analisou o
Recurso Especial (REsp) n° 12.166-0 — Rio de Janeiro —, publicado em 04/05/1992.
Em que pese o ndo conhecimento do recurso por questdes processuais, foi ementado o
seguinte:

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. ANIMAL EM APARTAMENTO.
VEDACAO NA CONVENCAO. ACAO DE NATUREZA COMINATORIA.
FETICHISMO LEGAL. RECURSO INACOLHIDO.

I — Segunda doutrina de escol, a possibilidade da permanéncia de animais
em apartamento reclama distingbes, a saber: a) se a convengdo de
condominio é omissa a respeito; b) se a convengdo é expressa, proibindo a
guarda de animais de qualquer espécie; c) se a conveng¢do € expressa,
vedando a permanéncia de animais que causam incomodo aos condominos.

II — Na segunda hipotese (alinea b), a reclamar maior relfexdo, deve-se
desprezar o fetichismo normativo, que pode caracterizar o summum jus
summa injuria, ficando a solu¢do do litigio na dependéncia das
peculiaridades cada caso. (BRASIL, 1992).

E importante destacar que esta decisdo foi embasada nos fundamentos apresentados
por Lopes (1990, p. 127-128). Depreende-se da mera interpretacao textual da ementa
que ha a possibilidade de se manter animais domésticos em unidades autonomas
quando a convencao de condominio é omissa e quando ha a vedacao da permanéncia
de animais que causam incomodo aos condominos.

Contudo, a Quarta Turma do STJ tratou como ilegal quando a convencdo proibe



expressamente a manutencao de qualquer espécie de animal. Os fundamentos do
acordao citam Lopes (1990, p. 127-128) e apontam que o problema ndo esta na
permanéncia do animal no apartamento, mas sim na necessidade de avaliacdo do caso
concreto ou exame das provas, no sentido de verificar se o animal causa transtornos
ao sossego, a seguranga e a saide dos demais condominos.

Depois da decisdo referente ao REsp n° 121660 — Rio de Janeiro —, de 07/04/1992, no
ano seguinte foi julgado outro, o REsp n° 10.2500 — Rio Grande do Sul:

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. ASSEMBLEIA GERAL. IMPOSICAO DE
MULTA PELA MANUTENCAO DE ANIMAL EM UNIDADE AUTONOMA.
NULIDADE DA DELIBERACAO. CONVENCAO E REGIMENTO
INTERNO. PRECEDENTE DA TURMA. RECURSO DESACOLHIDO.

[...]

IIl — Fixado, como base na interpretacdo levada a efeito, que somente
animais que causem incomodo ou risco a seguranca e saude dos
condbéminos e que ndo podem ser mantidos nos apartamentos, descabe, na
instdncia extraordindria, rever conclusdo, lastreada no exame da prova,
que concluiu pela permanéncia do pequeno cdo (BRASIL, 1993).

Note-se que a questdo da necessidade de avaliacdo do caso concreto, ou seja, do
exame das provas de nocividade (saude, seguranca e sossego) aos demais condominos
foi levada a efeito em novo julgado, mesmo este nao conhecido por questdes
processuais. O STJ ndo deu conhecimento a outros recursos especiais e 0s
fundamentos estiveram ligados aos mesmos acima expostos. Os recursos com este
tipo de fundamento foram o REsp n° 95.732/RJ (1997a) e o REsp n° 122.791/RS
(1997b).

Assim, aparentemente foram dirimidos todos os conflitos quando o assunto era animal
doméstico em condominios edilicios. Ocorre que em 27/04/1998 foi julgado o REsp
n° 161.737 — Rio de Janeiro —, cuja ementa possui o seguinte teor:

CIVIL. CONDOMINIO. ANIMAL EM APARTAMENTO.

A propdsito de animal em apartamento, deve prevalecer o que o0s
condominos ajustaram na convengdo. Existéncia no caso de cldusula
expressa que ndo atrita com nenhum dispositivo de lei. Recurso especial
conhecido e provido. (BRASIL, 1998).

O inteiro teor desta decisdo aponta que deve prevalecer o ajustado pelos condominos



na convencdo, e que a clausula expressa proibitiva de animais domeésticos da
convencao de condominio ndo vai de encontro a nenhum dispositivo legal. Além
disso, demonstra o posicionamento contrario, afirma que apesar da possibilidade de
afastar a clausula condominial possuir maior receptividade na doutrina e na
jurisprudéncia, nao ha suporte juridico para tal.

Diante disso, fica claro que nem mesmo o Superior Tribunal de Justica possui um
entendimento acertado sobre a possibilidade ou ndao da permanéncia de animais
domésticos em unidades autonomas de condominios edilicios quando ha clausula
expressa de vedacdo nos instrumentos juridicos condominiais — Regimento Interno e
Convencao de Condominio. Assim, segue-se a analise da jurisprudéncia do Tribunal
de Justica do Distrito Federal e Territorios em busca de argumentos juridicos
relacionados ao tema.

Analise jurisprudencial do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territorios

A jurisprudéncia é conceituada por Diniz (1993, p. 265) como “conjunto de decisdes
uniformes e constantes dos tribunais, resultantes da aplicacdo de normas a casos
semelhantes, constituindo uma norma geral aplicavel a todas as hipoteses similares ou
idénticas”. Contudo, diante do fato de que nao foi encontrada tal uniformidade nos
julgados do tribunal, a melhor definicdo de jurisprudéncia para este trabalho é a “[...]
coletanea de decisOes proferidas pelos juizes e tribunais sobre uma determinada
matéria juridica [...]” (TORRE, citado por NADER, 1988, p. 206).

Para realizacdao do trabalho, a jurisprudéncia foi coletada mediante o sitio eletronico
do Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios (www.tjdft.jus.br). A busca
ocorreu no campo “Jurisprudéncia” da pagina principal do endereco eletronico citado,
onde foi inserida a expressao “animal doméstico condominio”. Assim, foram
encontrados vinte e trés recursos, dentre estes Apelacdes Civeis, Agravos de
Instrumento e Embargos Infringentes em Apelacao Civel.

Os recursos sao utilizados “para impugnar decisoes judiciais”, e estas se subdividem
em “sentenca, decisao interlocutéria ou acordao” (SANTOS, 2011, p. 794). Assim, se
uma ou ambas as partes do processo nao esta satisfeita com um destes trés tipos de

decisOes, podem interpor um recurso.

O Agravo é “forma recursal que serve para atacar decisdes que ndo se relacionam com
o mérito [...]” (SANTOS, 2011, p. 764). O artigo 522 do Codigo de Processo Civil
anuncia que “Das decis0es interlocutorias cabera agravo [...]” (BRASIL, 1973). Logo,


http://www.tjdft.jus.br

se uma decisdo judicial ndao tem o conddo de colocar fim ao processo, esta sera uma
decisdo interlocutdria. E a parte irresignada com este tipo de decisdo podera interpor
agravo.

Durante a pesquisa da jurisprudéncia cinco Agravos de Instrumento foram
encontrados, dois indeferiram (AGI 20000020041962, AGI 20090020011442) e trés
deferiram (AGI 20090020111647, AGI 20100020086640, AGI 20130020096844) a
permanéncia de animais em apartamentos. Embora consultados os fundamentos dos
Agravos de Instrumento, ndo foram analisados neste trabalho tendo em vista tratar-se
de decisdes judiciais precarias, ndao aptas a colocar um fim ao processo, que serao
confirmadas ou ndo ao final da demanda.

O recurso de Apelacdo esta previsto no artigo 513 do Cddigo de Processo Civil, o
qual dispoe: “Da sentenca cabera apelacao” (BRASIL, 1973). Dessa forma, quando
um juiz sentencia coloca fim ao processo se nao houver recurso. Contudo, quaisquer
das partes perdedoras, ainda que parcialmente, poderdao interpor a Apelacdo a fim de
que o processo seja analisado por outro 6rgao do Poder Judiciario (SANTQOS, 2011, p.
756).

Foram encontradas dezessete Apelacdoes Civeis relacionadas ao tema. Estas foram
analisadas porque sdo recursos em face de julgamentos de mérito, ou seja, “Quando o
litigio é solucionado no processo, diz-se, pois, que houve julgamento de mérito.
Meérito é, portanto, a matéria de fundo, a propria lide sobre a qual deve recair o
julgamento final e definitivo, com a consequente extincao do processo.” (SANTOS,
2011, p. 703). Logo, diante do julgamento de mérito das sentengas recorridas, torna-se
imprescindivel analisar as Apelacdes Civeis.

No que se referem aos Embargos Infringentes, estes estdo previstos no artigo 530 do
Cadigo de Processo Civil. Trata-se de recurso utilizado quando “[...] ndo for unanime
o julgado proferido em apelacao [...]” (SANTOS, 2011, p. 748). De maneira
simplificada, basta imaginar que estejam presentes trés Desembargadores para decidir
uma Apelacdo, dois sdo contra e um € a favor ao pedido de uma das partes. Como o
julgamento ndo foi unanime, ficou dois a um, cabera embargos infringentes caso haja
interesse em recorrer.

Na pesquisa, somente um Embargos Infringentes em Apelacdao Civel foi encontrado.
E este recurso apenas confirmou o teor da Apelacdao Civel n° 19990710098975, que
deferira a permanéncia de animal doméstico em apartamento. Tendo em vista que esta
apelacdo foi objeto de analise deste trabalho, desnecessaria é a analise dos embargos
infringentes encontrado.



No que tange aos procedimentos, ha duas espécies, o comum e o0s especiais. O
primeiro divide-se em “ordinario, sumario e sumarissimo (Lei n°® 9.099/95)”, enquanto
o segundo, em “jurisdicdo contenciosa”, “jurisdicdao voluntaria”, “procedimento da
execucao” e “procedimento da acdo cautelar” (DONIZETTI, 2011, p. 401). Em
virtude de a jurisprudéncia encontrada referir-se ao procedimento comum, torna-se
necessario realizar uma breve conceituacao.

O procedimento ordinario é caracterizado pela presenca de cinco fases: postulatéria
(ajuizamento da acdo mediante peticdo inicial até a resposta do réu); saneadora
(prepara o processo para a instrucdo e julgamento); probatoria ou instrutoria (as
provas, como testemunhos, pericias, etc); e a decisoria (que é a sentenca, a decisao
final sobre o litigio) (DONIZETTI, 2011, p. 515). Ressalta-se que este procedimento é
aplicavel de forma subsidiaria a todos os outros procedimentos (DONIZETTI, 2011,
p. 421).

Ja o sumario engloba o artigo 275 do Codigo de Processo Civil, ou seja, causas em
que ndo exceda sessenta salarios-minimos, bem como outras matérias que nao
puderem ser julgadas pelo Juizado Especial em razdo da parte (incapaz, pessoa
juridica de direito publico, massa falida, outros) (DONIZETTI, 2011, p. 422). O
artigo 275 do Codigo de Processo Civil assim dispoe:

Art. 275. Observar-se-a o procedimento sumdrio: (Reda¢do dada pela Lei
n°9.245, de 26.12.1995)

I - nas causas cujo valor ndo exceda a 60 (sessenta) vezes o valor do
saldrio minimo;

II - nas causas, qualquer que seja o valor:
a) de arrendamento rural e de parceria agricola;

b) de cobranca ao condémino de quaisquer quantias devidas ao
condominio;

c) de ressarcimento por danos em prédio urbano ou rustico;

d) de ressarcimento por danos causados em acidente de veiculo de via
terrestre;

e) de cobranga de seguro, relativamente aos danos causados em acidente de
veiculo, ressalvados os casos de processo de execugdo;



f) de cobranca de honordrios dos profissionais liberais, ressalvado o
disposto em legislacdo especial;

g) que versem sobre revogacdo de doagdo;
h) nos demais casos previstos em lei.

Paragrafo unico. Este procedimento ndo serd observado nas agoes relativas
ao estado e a capacidade das pessoas (BRASIL, 1973).

E o procedimento sumarissimo (Lei n° 9.099/95) diz respeito a “competéncia para
conciliacdo, processo e julgamento das causas civeis de menor complexidade, assim
consideradas, entre outras, as causas cujo valor ndo exceda a quarenta vezes o salario-
minimo [...]” (DONIZETEEI, 2011, p. 422). Além disso, de acordo com Donizetti
(2011, p. 422) as causas enumeradas no inciso II do artigo 275 do Codigo de Processo
Civil podem ser ajuizadas tanto pelo procedimento sumario quanto pelo sumarissimo.

Para fins didaticos, foram dividas as decisoes judiciais de indeferimento e de
deferimento, bem como subdividias em Procedimento Ordindrio ou Sumario e
Procedimento Sumarissimo (Juizado Especial), acerca da permanéncia de animais
domésticos em unidades autonomas de condominios em planos horizontais.

Indeferimento referente a permanéncia de animais domésticos em
apartamentos

A seguir serdo analisadas, de acordo com o rito, as jurisprudéncias do Tribunal de
Justica do Distrito Federal e Territorios acerca do tema que indeferiram a permanéncia
de animais domésticos em apartamentos no sentido de extrair os argumentos e
confronta-los com a doutrina e com a propria jurisprudéncia.

Procedimento Ordinario ou Sumario

O primeiro acérdao disponivel no sitio eletronico do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios (TJDFT), relacionado ao tema animais domésticos em
condominios de edificios, é do ano de 1997. Embora indisponivel o inteiro teor, a
ementa dispOe o seguinte:

CONDOMINIO. CRIACAO DE ANIMAIS EM APARTAMENTO. - A
mantenca de animais em apartamentos poderd ser disciplinada na
Convengdo do Condominio, prevalecendo suas disposi¢oes quando em
confronto com outras do Regimento Interno do Edificio. - A moradia em



condominio impde mesmo restricoes naturais a liberdade total no uso do
imovel, e comportamentais dos moradores, regras que muitas vezes nem
carecem de serem escritas, mas que integram um conjunto sancionado pelo
senso comum do incomodo e da perturbacdo (DISTRITO FEDERAL, 1997).

Extrai-se da leitura que a acdo judicial questionara acerca da possibilidade de se
disciplinar no instrumento convencao de condominio a manutencdao de animais em
apartamentos. Esse entendimento corrobora com o pensamento de Venosa (2011, p.
381) e de Monteiro (2012, p. 298) no sentido de que a questao da presenca de animais
domésticos em condominios deve ser regida pela convencdo ou pelo regimento
interno.

A decisdao também invoca a restricao a liberdade de utilizacdo do imovel, ou seja,
refere-se ao uso, um dos “poderes” (GONCALVES, 2013, p. 492) ou “faculdades”
(VENOSA, 2011, p. 177) utilizado para conceituar a propriedade. Tem-se como
exemplo de uso quando o titular da propriedade a emprega em seu beneficio préprio
(DINIZ, 2007, p. 114), quando “serve-se da coisa” (PEREIRA, 2009, p. 77).

Tal uso, de fato, pode ser restringido em virtude de que a utilizacao da propriedade
deve respeitar os limites legais e conformar com a funcdao social (GONCALVES,
2013, p. 492). E a disposicao legal do art. 1.228 do Codigo Civil de 2002 que trata do
exercicio do direito de propriedade é bastante subjetiva, motivo pelo qual a funcao
social é capaz de preencher tal subjetividade e nortear o uso da propriedade pelos
individuos para que ndo causem transtornos aos outros a sua volta (PEREIRA, 2009,
p. 77-78).

Por outro lado, o julgado explica que é possivel a restricdo do comportamento dos
moradores. Essa restricdo comportamental pode ser associada aos direitos de
vizinhanca, em que “os direitos de um proprietario vao até o limite onde tém inicio os
de seu vizinho e vice-versa” (DINIZ, 2007, p. 265), bem como “[...] constituem
limitacOes impostas pela boa convivéncia social, que se inspira na lealdade e na boa-
fé.” (MONTEIRO, 2012, p. 161).

Contudo, o entendimento do acorddao no sentido de que o simples senso comum de
incomodo torna desnecessaria a existéncia das regras escritas parece divergir da
doutrina. Porque a dificuldade da aplicacdo lei “[...] reside no estabelecimento da
linha divisoria entre uso regular e irregular, dificuldade que ainda mais se agrava com
as condicOes subjetivas dos habitantes do prédio, uns mais sensiveis e intransigentes,
outros mais cordatos e tolerantes.” (MONTEIRO, 2012, p. 163).

Assim, os argumentos convergentes entre o acérddo e a doutrina para indeferir a



permanéncia do animal doméstico neste caso foram restricoes ao direito de usar a
propriedade e aos direitos de vizinhanga em face da coletividade. Nao obstante, houve
divergéncia na forma de analisar o incomodo e a perturbacao.

Embora a acdo de obrigacdo de fazer referida no acérdao abaixo tenha permitido a
permanéncia de animal doméstico no condominio, a seguinte decisdo judicial
reformou a anterior e indeferiu, por maioria (dois votos [relator e vogal] contra um
[revisor]), sob o prisma da existéncia de norma condominial proibitiva:

CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. REGIMENTO INTERNO.
CONVENCAO. CONDOMINIO. CRIACAO DE ANIMAIS EM
APARTAMENTO. PROIBICAO. MULTA COMINATORIA. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. FIXACAO. I — Havendo norma no Regimento Interno
Condominial e na Conveng¢do de Condominio, aprovada pela maioria dos
condoéminos, proibindo a manten¢a de animais no interior das unidades
residenciais, esta deve ser cumprida, prevalecendo a norma e a vontade da
maioria sobre a individual (DISTRITO FEDERAL, 2001Db).

De fato, a convencao de condominio “é ato normativo imposto a todos os condominos
presentes e futuros”, e tem por finalidade “regular os direitos e deveres dos
condominos e ocupantes do edificio ou conjunto de edificios” (VENOSA, 2011, p.
367). E o regimento interno deve dispor de qualquer matéria circunstancial e mutavel,
desde que ndo essencial a constituicao e ao funcionamento do condominio (VENOSA,
2011, p. 369), bem como serve para detalhar as relacdes cotidianas do condominio
(DINIZ, 2007, p. 224).

Logo, os condominos podem dispor, com liberdade, sobre as normas internas da
maneira que lhes atentam as finalidades condominiais, mas, estao limitados pela lei
(PEREIRA, 2009, p. 163). Ocorre que ao analisar o inteiro teor do acérdao acima, foi
levada em consideracdo, pela maioria dos desembargadores, somente a existéncia da
norma condominial, que proibe expressamente a presenca de quaisquer espécies de
animais nas unidades exclusivas.

De acordo com Lopes (2006, p. 150-151), quando a convengao € expressa e proibe a
guarda de animais de qualquer espécie trata-se de hipotese de dificil solucdo posto
que se relacione ao “fetichismo normativo” em face de ndo considerar outras
situacOes do caso concreto. Porque o “problema ndo esta, portanto, s6 no fato da
guarda ou permanéncia do animal no apartamento, mas sim no incomodo ou ameaca a
seguranca e higiene dos demais condominos.” (LOPES, 2006, p. 151). Ressalte-se que
o voto vencido foi nesse sentido.



Dessa forma, percebe-se sintonia entre a doutrina e o acordao na parte que trata da
convencado de condominio e do regimento interno como atos normativos aplicaveis a
todos os condominos. Todavia, destoa no que tange aos instrumentos condominiais
possuir limites legais e a avaliacdio do caso concreto para verificar transtornos
relacionados a triade dos direitos de vizinhancga (saide, seguranca e sossego).

O proximo acordao publicado no ano de 2007 também reformara a sentenca proferida
pelo juizo de primeiro grau, para contemplar a vontade da maioria dos condominos,
com base na existéncia de norma proibitiva de criacdo de animais em apartamentos e
no instituto da revelia.

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. REVELIA. PRESUNCAO DE
VERACIDADE DOS FATOS ALEGADOS PELO AUTOR. OCORRENCIA.
CRIACAO DE ANIMAL DOMESTICO EM UNIDADE RESIDENCIAL DE
CONDOMINIO. ALEGACAO DE COMPROMETIMENTO A SAUDE E
SOSSEGO NO EDIFICIO. NORMAS INTERNAS RESTRITIVAS E
PROIBITIVAS. PREVALENCIA DA VONTADE DA MAIORIA. SENTENCA
REFORMADA.

1 — Exsurge presungdo de veracidade dos fatos alegados pelo Autor como
efeito da Revelia, a qual incide com toda a sua plenitude quando a questdo
posta refere-se a direitos disponiveis.

2 — O ordenamento juridico contempla a prevaléncia do direito da maioria
quando em contraposicdo a postulacbes minoritdrias que ndo tenham
conotagdo juridica de protegcdo a identidade, a consciéncia e a valores
étnicos de minorias.

3 — Havendo nas previsdes normativas internas condominiais disposi¢coes
proibitivas e restritivas a criagdo de animais domésticos, afigura-se afronta
a vontade da maioria a permanéncia de cdo em unidade residencial.

Apelacgdo Civel provida (DISTRITO FEDERAL, 2007a).

Pela analise do inteiro teor do acérdao, a convencao de condominio dispde acerca da
vedacdo da manutencdo de qualquer espécie de animal que comprometa a higiene e
tranquilidade do prédio. Essa hipotese é contemplada por Lopes (2006, p. 150) como
de facil deslinde, basta que se realize a analise do caso concreto, bem como a norma
condominial esta em conformidade com lei. Monteiro (2012, p. 298) também ressalta
a necessidade de se provar o incomodo causado pelo animal doméstico aos demais
condominos.



Por outro lado, Monteiro (2012, p. 163) considera a analise do caso concreto dificil,
porque existe subjetividade nos quesitos sensibilidade e tolerancia das pessoas que
vivem no prédio. Assim, Pereira (2009, p. 182) introduz uma metodologia no sentido
de que a analise do caso concreto deve partir do dano causado e da verificacdo da
existéncia de tolerancia da conduta do vizinho.

Além disso, no intuito de se realizar a analise do caso concreto, para este autor devem
ser invocados os “costumes”, 0s “usos locais” e outros elementos impostos pela lei,
por exemplo, “natureza da utilizacdo, localizacdao do prédio, o atendimento as normas
que distribuem as edificacdes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos
moradores da vizinhanca” (PEREIRA, 2009, p. 183).

Contudo, Venosa (2011, p. 269) entende que a analise do caso concreto é
discricionaria e cabe ao Poder Judiciario examinar se ponderara o interesse individual
ou o coletivo. Nesse sentido, pondera que “Bom-senso é o que se exige do julgador,
quando a lei Ihe outorga a confianca da discricionariedade. Nunca se deve esquecer de
que essa discricionariedade é do Poder Judiciario e ndo do juiz isoladamente. [...]”
(VENOSA, 2011, p. 297).

Em que pese a divergéncia doutrinaria acerca da analise do caso concreto, no acordao
citado ndo se verifica tal analise em virtude da incidéncia do instituto da revelia. “O
mais relevante dos efeitos da revelia é reputarem-se verdadeiros os fatos afirmados
pelo autor [...]” (SANTOS, 2011, p. 558). No acérdao, os fatos narrados pelo
condominio de que o animal causava transtornos foram considerados verdadeiros por
nao estar dentre as hipoteses de excecdo ao efeito da veracidade da alegacado,
conforme prescreve a Legislacao Adjetiva Civel:

Art. 319. Se o réu ndo contestar a agdo, reputar-se-do verdadeiros os fatos
afirmados pelo autor.

Art. 320. A revelia ndo induz, contudo, o efeito mencionado no artigo
antecedente:

I - se, havendo pluralidade de réus, algum deles contestar a agdo;
II - se o litigio versar sobre direitos indisponiveis;

IIT - se a peticdo inicial ndo estiver acompanhada do instrumento publico,
que a lei considere indispensavel a prova do ato (BRASIL, 1973).

Assim, esta decisdao que indeferiu a permanéncia do animal doméstico na unidade
autonoma do condominio edilicio encontra guarida na doutrina de forma indireta em



virtude da revelia aplicada. Ou seja, ao presumir como verdade que o animal era
responsavel por transtornos aos demais condominos prevaleceu a norma condominial,
considerada por Lopes (2006, p. 150) em conformidade com a lei.

A decisdao subsequente do ano de 2010 ndo permitiu a permanéncia do cdo de
estimacdo no condominio com base no regimento interno:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. OBRIGACAO DE
NAO FAZER. CRIACAO DE ANIMAL DOMESTICO EM UNIDADE
RESIDENCIAL DE CONDOMINIO. NORMA CONDOMINIAL
PROIBITIVA. OBSERVANCIA OBRIGATORIA. DANOS MORAIS.
EXERCICIO REGULAR DE DIREITO. [...].

1. Havendo no Regimento Interno do Condominio veda¢do a permanéncia
de animais domésticos nas dreas comuns e nas unidades autbnomas, ndo
merece prosperar a pretensdo do autor em residir na companhia de seu cdo,
ainda que haja recomendag¢do médica nesse sentido. [...] (DISTRITO
FEDERAL, 2010a).

Do inteiro teor da decisdo, tem-se que o autor mantinha um cdo na unidade autdbnoma
e também se utilizava das areas comuns para passear com seu animal, mesmo diante
da disposicdao regimental proibitiva de ambas as condutas. Impende verificar pela
doutrina se o regimento pode tratar de questOes relacionadas a animais de estimacao.

O regimento interno serve para detalhar as relacdes cotidianas do condominio
(DINIZ, 2007, p. 224), bem como disciplinar a utilizacdo das areas comuns
(VENOSA, 2011, p. 370). Além disso, questdo de animais domésticos em
condominios deve ser regida pela convencdao ou pelo regimento interno (VENOSA,
2011, p. 381). Dessa forma, é possivel inferir que o instrumento estatutario regimento
interno também é habil para regulamentar a matéria.

Diante disso, pode-se utilizar de maneira analdgica a classificacao adotada por Lopes
(2006, p. 150) ao tratar da regulamentacdo acerca de animais em condominios no
instrumento convencado, porque a doutrina permite que se regule o tema no regimento
interno. Tendo em vista a informacdo constante do inteiro teor do julgado de que o
regimento interno do condominio proibe a permanéncia de animais domésticos e
silvestres nas areas comuns e nas unidades autonomas, o caso enquadra-se no item B
da classificacao adotada por Lopes (2006, p. 150).

Ou seja, “a convengdo é expressa, proibindo a guarda de animais de qualquer espécie”
(LOPES, 2006, p. 150), o que para este caso, em face da doutrina apontar a



possibilidade de regulamentacdo pelo regimento interno, a assertiva a ser considerada
seria: 0 regimento interno é expresso, proibindo a guarda de animais de qualquer
espécie. Trata-se da hipotese mais dificil de ser solucionada porque ndo se pode
afirmar que a norma condominial se sobrepde as particularidades do caso concreto
(LOPES, 2006, p. 150-151).

Entretanto, o acordao nao analisou a matéria de fato, pois ndao houve questionamento
acerca da triade dos direitos de vizinhanca, e decidiu com base na existéncia de
vedacdo da presenca de animais no regimento. Em que pese a existéncia de
divergéncia doutrinaria ja exposta sobre a subjetividade ou ndo da analise de o caso
concreto, ndo ha divergéncia no ponto de que tal analise deve acontecer
(MONTEIRO, 2012, p. 298; VENOSA, 2011, p. 378).

Além de a doutrina apontar a necessidade de se analisar o caso concreto, ha que se
considerar a positivacdao de alguns institutos no ordenamento juridico patrio: sossego,
salubridade e seguranca, deveres estes de cada condomino (BRASIL, 2002); bem
como a tentativa de se manter inc6lume a triade dos direitos de vizinhanca — saude,
seguranca e sossego (BRASIL, 2002).

Nesse sentido, impende destacar que a doutrina ndao permite regulamentacdo
condominial contraria a lei (PEREIRA, 2009, p. 163; VENOSA, 2011, p. 369; DINIZ,
2007, p. 224). Mas, ndao ha no ordenamento juridico qualquer dispositivo que vede a
regulamentacdo mediante normas condominiais do tema animais domésticos na
propriedade comum ou exclusiva dos edificios verticais.

Portanto, do confronto entre o julgado e a jurisprudéncia percebe-se estar alinhado o
entendimento de que se pode regular a matéria animal doméstico em norma de
regimento interno. Mas, verifica-se posicdo contraria em relacdo a analise do caso
concreto, que para o tribunal é prescindivel enquanto para a doutrina é indispensavel.

O caso seguinte foi publicado em 2011 e o inteiro teor decidira pela vedacdo da
permanéncia de cdes em condominios com base em trés pilares — previsio em
convencao de condominio, ao vedar a permanéncia de animais que comprometam a
higiene e a tranquilidade do prédio; na perturbacdo de outros condominos; e na
revelia. Segue a ementa:

ACAO DE DANO INFECTO. CRIACAO DE CAES EM APARTAMENTO.
EXISTENCIA DE NORMAS RESTRITIVAS NA CONVENCAO
CONDOMINIAL. PERTURBACAO DOS DEMAIS MORADORES
COMPROVADA. REVELIA. IMPOSICAO DE RETIRADA DOS ANIMAIS.



Havendo, na convengdo do condominio, vedagdo a manutencdo de animais
que comprometam a higiene e a tranquilidade do prédio, a determinagdo de
que os cdes da ré sejam retirados do apartamento é medida que se impoe,
maxime diante da revelia e da comprovagdo de que os ruidos e o mau
cheiro dos animais se tornaram intoleraveis pelos demais moradores
(DISTRITO FEDERAL, 2011).

No acorddo, a vedacdo tratada na norma condominial acerca da manutencao de
animais domésticos pode ser classificada no item C de Lopes (2006, p. 150): “c) a
convengao ¢ expressa, vedando a permanéncia de animais que causem incomodo aos
condominos”. Hipotese esta considerada pelo autor de facil deslinde, posto que a
norma condominial deva ser aplicada desde que comprovado o transtorno (LOPES,
2006, p. 150).

Nesse sentido, a analise do caso concreto é imperiosa para definir se o animal
doméstico pode ou ndo continuar no apartamento (MONTEIRO, 2012, p. 298;
VENOSA, 2011, p. 378; LOPES, 2006, p. 150-151). Ocorre que além da assinatura de
vizinhos que informaram transtornos ligados ao sossego e a saude (barulhos e mau
cheiro, respectivamente), fora aplicada a revelia, instituto responsavel por presumir
verdadeiros os fatos alegados pelo autor (SANTOS, 2011, p. 558).

Logo, o julgado esta em sintonia com a doutrina porque se verificou o caso concreto
mediante provas de transtornos causados aos vizinhos pelos animais, em seguida foi
aplicada a presuncdao de que os fatos alegados eram verdade. Esses pontos
determinaram a prevaléncia da norma condominial sobre a permanéncia dos caes.

Publicado no ano de 2012, o proximo acordado indeferiu a permanéncia de animais no
condominio com base na presenca de norma condominial, que veda expressamente a
presenca de animais, bem como na existéncia de barulho dos cdaes em face de relatos
de vizinhos. Segue a ementa:

CONDOMINIO. CONVENCAO. PROIBICAO DE SE MANTER ANIMAIS
NAS UNIDADES AUTONOMAS. HONORARIOS.

1- Se, na convengdo do condominio, hd expressa vedagcdo de manter
animais em unidades autébnomas e, no exame da prova e das circunstdncias
peculiares do caso, depreende-se que o animal causa incomodo e
transtorno aos moradores, prevalece o estipulado na convengdo.

2- Aquele que da causa ao ajuizamento da agdo é obrigado a pagar as
custas e honordrios, em observancia ao principio da causalidade.



3- Apelagdo ndo provida (DISTRITO FEDERAL, 2012).

Da analise do inteiro teor, o caso enquadra-se no item B da classificacdao adotada por
Lopes (2006, p. 150), “a convencdo é expressa, proibindo a guarda de animais de
qualquer espécie”, além do que “dificil é solucionar a hipétese”. Isso porque o ponto
principal encontra-se na comprovacao de “incomodo ou ameaca a seguranca e higiene
dos demais condominos” (LOPES, 2006, p. 151).

Ocorre que a analise do caso concreto restou prejudicada porque o conddémino
mudou-se do condominio. Mas, mesmo assim, houve decisdo com base na norma
condominial e nas reclamagdes dos vizinhos para condenar o conddmino ao
pagamento das custas processuais e dos honorarios de sucumbéncia.

Ante todo o exposto nos acérdaos acima confrontados com a doutrina, verifica-se
indeferimento da permanéncia de animais domésticos nas unidades de condominios
em edificios nos julgados em tramite sob o rito ordinario ou sumario, os quais ora
convergem ora divergem da doutrina, podendo assim dividi-los:

a) Argumentos convergentes:

Restricoes ao direito de usar a propriedade;

Restricoes aos direitos de vizinhanga;

Convencao e regimento sdo atos normativos aplicaveis a todos os condominos;
Revelia (no sentido da doutrina em virtude da presuncao de veracidade dos
fatos);

e Provas relacionadas aos transtornos causados pelo animal domeéstico.

b) Argumentos divergentes (posicionamento do tribunal x posicionamento da
doutrina):

e Forma de analisar o incomodo e a perturbacao (simples senso comum X
subjetividade da analise do incomodo);

e Limites legais a convencado e ao regimento interno (pode dispor sobre o tema x
deve estar limitado pela lei);

¢ Analise do caso concreto (prescindivel x imprescindivel).

Procedimento Sumarissimo

No procedimento sumarissimo ha trés acordaos, dois do ano de 2009 e um de 2013,



que decidiram no sentido de indeferimento da permanéncia de animais domésticos nas
unidades autonomas de condominios edilicios. O primeiro deles decidiu com base na
presenca de regimento interno e de convencdo de condominio proibitivos e na
impossibilidade do Juizado Especial declarar a legalidade ou ilegalidade da norma
condominial, segue a ementa:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CRIACAO DE CACHORRO EM
UNIDADE RESIDENCIAL DE CONDOMINIO. NORMA CONDOMINIAL
PROIBITIVA. DEVER DE OBSERVANCIA. INCONFORMISMO DA
AUTORA, AO ARGUMENTO DE NULIDADE DA CONVENCAO DE
CONDOMINIO, BEM COMO DA NECESSIDADE DE CRIACAO DO
ANIMAL POR INDICACAO MEDICA. INCABIMENTO. JUIZADOS
ESPECIAIS. SENTENCA QUE BEM JULGOU A ESPECIE, MANTIDA
INTEGRALMENTE. APELO IMPROVIDO. 1. Em sede de Juizados
Especiais, incabivel a¢do declaratoria incidental, ndo podendo esta Turma
Recursal, portanto, declarar a legalidade ou ndo da convengdo
condominial, conforme pretende a autora, ora apelante. 2. Considerando a
Convengdo e o Regimento Interno Condominial, que deliberaram pela
proibicdo da permanéncia de animais em suas dependéncias ou unidades
autbnomas, incabivel a prevaléncia do interesse individual de um dos
condbéminos sobre a vontade coletiva do Condominio, como deseja a autora
ao alegar a necessidade de criacdo de animal doméstico por prescrig¢do
médica. 3. Sentenca mantida por seus proprios e juridicos fundamentos,
com Sumula de julgamento servindo de Acorddo, na forma do artigo 46 da
Lei n° 9.099/95. Honordrios advocaticios fixados em 10% do valor da
causa, mais custas processuais, a cargo da recorrente (DISTRITO
FEDERAL, 2009a).

A declaracdao de legalidade ou de ilegalidade mediante acdo declaratéria incidental
pelos Juizados Especiais, apesar da importancia, ndo é objeto de analise desta
pesquisa, motivo pelo qual ndo sera abordada. Contudo, a parte que trata da existéncia
de normas estatutarias proibitivas de animais domésticos esta em analise em virtude
do tema em questao.

Assim, verifica-se que o caso amolda-se no item B da classificacdo adotada por Lopes
(2006, p. 150), ou seja, “a convencgao é expressa, proibindo a guarda de animais de
qualquer espécie”, hipétese considerada pelo autor de dificil solucao. O fundamento
dessa abordagem é o seguinte:

[...] o fato da guarda de animais ndo caracteriza violacdo a convencao,
impondo-lhe sempre perquirir sobre a existéncia de incomodo aos vizinhos



ou ameaca a sua seguranca. [...] O deslinde do problema ndo esta, portanto,
sO no fato da guarda ou permanéncia do animal no apartamento, mas sim no
incomodo ou ameaca a seguranca e higiene dos demais condominos. [...]
nao se podendo, a priori, afirmar a prevaléncia da convencao sobre as
peculiaridades de cada caso concreto (LOPES, 2006, p. 151).

Dessa forma, mais uma vez invoca-se a necessidade de verificar o caso concreto para
determinar se o animal pode ou ndo permanecer na unidade autdonoma do condominio
(MONTEIRO, 2012, p. 298; VENOSA, 2011, p. 381). Entretanto, os julgadores nao
entenderam dessa maneira e acordaram no sentido da prevaléncia da vontade da
maioria do condominio, esta formalizada em normas estatutarias, em face do interesse
individual.

De fato, a doutrina assenta que a vontade da maioria formalizada nas normas
estatutarias deve prevalecer sobre a individual (PEREIRA, 2009, p. 163; LOPES,
2006, p. 79-80; VENOSA, 2011, p. 367), desde que estes instrumentos ndo tragam
obrigacOes contrarias a lei (PEREIRA, 2009, p. 163; VENOSA, 2011, p. 369). E no
caso de animais nos condominios deve-se verificar o caso concreto (MONTEIRO,
2012, p. 298; VENOSA, 2011, p. 381).

Tendo em vista que o julgado decidiu com base na presenca da norma condominial
sem perquirir outros aspectos, resta prejudicada a analise da doutrina na parte
relacionada aos direitos de vizinhanca no caso em tela. Logo, verifica-se dissonancia
entre o julgado e a doutrina em relacio ao caso concreto, prescindivel e
imprescindivel, respectivamente. Ha consonancia exclusivamente no que se refere a
prevaléncia da vontade da maioria dos condominos contra a individual, excluidas as
ressalvas apresentadas pela doutrina.

A proxima decisdao é no mesmo sentido do acordao anterior e indeferiu a permanéncia
de cdo na unidade autonoma do condominio com fulcro no regimento interno. Assim,
a analise anterior é cabivel para a seguinte ementa:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CRIACAO DE ANIMAL
DOMESTICO EM UNIDADE RESIDENCIAL DE CONDOMINIO.
ALEGACAO DE COMPROMETIMENTO A SAUDE E SOSSEGO NO
EDIFICIO. NORMAS INTERNAS RESTRITIVAS E PROIBITIVAS.
PREVALENCIA DA VONTADE DA MAIORIA.

1 — O Cadigo Civil de 2002 e a Lei 4.591/64 contemplam a prevaléncia do
direito da maioria quando em contraposi¢do a postulagbes minoritdrias que
ndo tenham conotacgdo juridica de protecdo a identidade, a consciéncia e a



valores étnicos de minorias.

2 - Havendo nas previsoes normativas internas condominiais disposi¢oes
proibitivas e restritivas a criagdo de animais domésticos, afigura-se afronta
a vontade da maioria a permanéncia de cdo em unidade residencial.

3 — Recurso conhecido e improvido (DISTRITO FEDERAL, 2009b).

Todavia, uma divergéncia encontrada entre a jurisprudéncia e a doutrina é acerca da
Lei N° 4.591/64. A primeira a utiliza como fundamento para negar a permanéncia do
animal na parte que trata de dever do condomino obrigatoriamente respeitar a norma
condominial aprovada. Em sentido contrario, parte da doutrina considera revogada a
parte da referida lei que trata dos condominios especiais em virtude de o Codigo Civil
de 2002 ter abordado o tema Condominio Edilicio (MONTEIRO, 2012, p. 291;
VENOSA, 2011, p. 360).

Apesar do indeferimento da permanéncia do animal no condominio, a seguinte
decisdao de 2013 difere das anteriores pela presenca de norma condominial que
autoriza a permanéncia de 01 (um) animal doméstico de pequeno ou de médio porte
em cada unidade autonoma do condominio.

JUIZADO ESPECIAL. CONDOMINIO. CONVENCAO QUE AUTORIZA A
POSSE DE 01 (UM) ANIMAL DOMESTICO DE PEQUENO/MEDIO
PORTE POR UNIDADE HABITACIONAL. CONDOMINO QUE
EXTRAPOLA TAL PREVISAO AO POSSUIR 03 (TRES) ANIMAIS EM SUA
POSSE. IMPOSSIBILIDADE DE MANUTENCAO. PREVALENCIA DA
NORMA PROIBITIVA PREVISTA NA CONVENCAO DE CONDOMINIO
POR EXPRESSAR A VONTADE DA MAIORIA QUALIFICADA.
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. SENTENCA MANTIDA.

1. Quando uma pessoa se dispbe a conviver com outras em uma estrutura
hierarquizada como um condominio sabe que terd que abrir mdo de
parcelas de suas liberdades individuais para que a ordem e boa convivéncia
sejam mantidas.

2. Compulsando os autos, vislumbra-se a autorizagdo que o condominio,
por sua maioria qualificada, deu a cada condémino de possuir 01 animal
de pequeno/médio porte em sua unidade habitacional.

3. Ao extrapolar este nimero, o condomino ndo pode exigir que seus pares
se submetam as suas lilberalidades, sendo que aquele coloca em risco a
tranqiiilidade e até a salubridade de toda uma coletividade (DISTRITO



FEDERAL, 2013a).

A hipétese acima ndo pode ser enquadrada na classificacao adotada por Lopes (2006,
p. 150) porque a norma condominial permitia a permanéncia de bicho de estimacao,
contudo limitava-se a quantidade (um animal por unidade autonoma). Verifica-se no
julgado que o condoémino possuia trés animais.

Assim, o acorddao decidiu no sentido de que ao extrapolar o nimero de animais
permitido na norma estatutaria o condomino estaria exigindo dos outros a submissao a
suas liberalidades e estaria colocando em risco o sossego e a saude da coletividade
condominial. Nao se pode olvidar que a doutrina, para os casos de animais em
condominios, ressalta a necessidade de verificacdao do caso concreto (MONTEIRO,
2012, p. 298; VENOSA, 2011, p. 378), o que ndo foi levado em consideracao quando
da decisdo citada.

Em que pese o acordao referir que o condomino estaria colocando em risco a saude e
o sossego dos demais condominos, a doutrina entende que ndo basta colocar em risco,
mas se deve provar o transtorno (LOPES, 2006, p. 151; VENOSA, 2011, p. 381;
MONTEIRO, 2012, p. 298).

Dessa forma, os acorddos de indeferimento proferidos no procedimento sumarissimo
convergem com a doutrina na parte que trata da prevaléncia da vontade da
coletividade condominial em face da vontade individual, excluidas as hipdteses de
parte da doutrina no que se refere ao respeito ou conformacao a lei. E a divergéncia
encontrada abarca o caso concreto, prescindivel para os julgadores e imprescindivel
para os estudiosos do direito.

Deferimento referente a permanéncia de animais domeésticos em
apartamentos

A seguir serdo analisadas, de acordo com o rito, as jurisprudéncias do Tribunal de
Justica do Distrito Federal e Territorios acerca do tema que deferiram a permanéncia
de animais domésticos em apartamentos no sentido de extrair os argumentos e
confronta-los com a doutrina e com a propria jurisprudéncia.

Procedimento Ordinario ou Sumario

O primeiro acérdao que deferiu pela permanéncia de um cdo na unidade autonoma é
de 1998, um ano apés o primeiro que indeferira. No caso, o regimento interno
condominial permitia a permanéncia de animal de pequeno porte, contudo a norma



condominial foi alterada para vedar a manutencao de qualquer cao nos apartamentos
ou areas comuns, o que provocou a aplicacao de multas ao condomino, conforme a
decisado:

CONDOMINIO. CRIACAO DE CAO EM APARTAMENTO.
REGULAMENTO INTERNO. ALTERACAO PARA VEDAR A CRIACAO DE
CAES. COBRANCA DE MULTAS.

E nula a alteragdo do Regulamento Interno, procedida com quorum inferior
ao exigido na Convengdo do Condominio. Prevaléncia do dispositivo
original.

Permitindo o Regulamento Interno a cria¢do de animais de pequeno porte,
nessa caracteristica razoavelmente se enquadrando o cdo criado pela
condbémina, e ndo provado que ele cause risco a sequranga, ou d satide dos
condéminos, ou que perturbe o seu sossego, improcede o pedido de
cobranga de multas, aplicadas por pretensa infringéncia ao Regulamento
Interno.

Apelo a que se nega provimento (DISTRITO FEDERAL, 1998).

Da analise do inteiro teor, verifica-se que a alteracdo no regimento ocorrera pelo voto
de 10 (dez) condominos presentes, mas no prédio havia 60 (sessenta) unidades. E a
convencao do condominio em questdo determinava a alteracdo do regimento por
cinquenta por cento mais um, ou seja, 31 (trinta e um) proprietarios das unidades
exclusivas. Assim, a alteracdao regimental fora considerada nula pelos julgadores.

A Lei N° 4.591/64 previa (alinea “m”, 83° art. 9°) que o quéorum e a forma de
aprovacao do regimento interno deveriam estar contidos na convengdao. No caso, 0
quorum estava estabelecido em convencdao. Mesmo que nao houvesse, a doutrina
entende que se a convencao de condominio ndo dispuser sobre isso, o regulamento
deve ser aprovado por maioria simples (VENOSA, 2011, p. 370), ou seja, cinquenta
por cento mais um, no caso em tela 31 (trinta e um) votos a favor da alteracao. Logo,
identifica-se convergéncia de fundamentos.

Ademais, o acérdao abordou que nao ficara comprovado o transtorno ao sossego, a
saude e a seguranca dos demais condominos, motivo pelo qual, além de permitir a
manutencao do animal nos moldes da norma condominial, afastou a aplicacdao de
multas ao condomino. Este é o mesmo entendimento da doutrina, no sentido de que
ndo basta colocar em risco, mas se deve provar o transtorno (LOPES, 2006, p. 151;
VENOSA, 2011, p. 381; MONTEIRO, 2012, p. 298). Assim, observa-se mais um



ponto em sintonia entre a doutrina e a jurisprudéncia.

A seguinte decisdo permitiu a manutencao de bicho de estimacdo de pequeno porte
mesmo diante da permanéncia de norma condominial proibitiva, consoante ementa:

OBRIGACAO DE FAZER - CONDOMINIO - CONVENCAO E
REGIMENTO INTERNO - MANTENCA DE ANIMAL NAS
DEPENDENCIAS COMUNS - HIGIENE E TRANQUILIDADE DO
EDIFICIO — ANIMAL DE PEQUENINO PORTE, BEM CUIDADO E QUE
NAO COMPROMETE A VIDA DOS MORADORES - RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO, MAIORIA. Na regulamentagdo dos
condominios de edificios, residenciais ou ndo, se sobressai, a evidéncia, a
convengdo elaborada pela deliberacdo majoritaria dos condéminos que
cuida inclusive das normas atinentes ao uso e ao destino do imovel,
impondo direitos e deveres. E a lei que regulamenta a vida e o convivio,
com normas de uso e limitacées. E legal, pois, a cldusula que proiba ao
condémino ou pessoa que por qualquer forma, ocupe a unidade habitada,
de possuir e manter animal que comprometa a harmonia do edificio,
todavia, se o restritivo for quanto a higiene e trangiiilidade, estdo apenas
aqueles no roteiro desta orientagdo, ndo incluindo, portanto, o animal de
pequenissimo porte, bem cuidado e que ndo ofereca nenhum desassossego
ou perigo. Assim, s6 a prova contra a suposta nefasta presenca (higiene e
tranqiiilidade) pode obrigar o condémino a se desfazer do animal de
estimagdo, e fora dessa certeza ndo ha como ampliar a Conveng¢do do
Condominio, salvo se houver modificagdo estatutaria (DISTRITO
FEDERAL, 2001a).

Ao analisar o inteiro teor do acordao, percebe-se que a norma condominial do caso
em tela proibe a presenca de animais domésticos que comprometam a higiene e a
tranquilidade do edificio. Tal hipétese é considerada de facil resolucdo e se enquadra
no item C da classificacdao adotada por Lopes (2006, p. 150): “c) a convencdo €
expressa, vedando a permanéncia de animais que causem incomodo aos condominos”.
Assim, a norma condominial deve ser aplicada desde que comprovado o transtorno
(LOPES, 2006, p. 150).

Esse foi o mesmo entendimento apresentado no inteiro teor do acérdao, nos moldes
do que considera a doutrina quando trata dos transtornos ligados a satde, ao sossego e
a seguranca de outros condominos. Para tanto, é certa a necessidade da analise do
caso concreto para definir se o animal doméstico pode ou ndo continuar no
apartamento (MONTEIRO, 2012, p. 298; VENOSA, 2011, p. 378; LOPES, 2006, p.
150-151).



Nesse sentido, a decisdo colegiada firmou que o condominio apresentara meras
assertivas de transtornos e ndo trouxera nada que pudesse demonstrar ameaca
concreta ao sossego, a seguranca ou a saude dos condominos, e como fundamento
informou o descumprimento do inciso I do artigo 333 do Cdédigo de Processo Civil:
“O onus da prova incumbe ao autor, quanto ao fato constitutivo do seu direito”
(BRASIL, 1973).

Assim, deveria o condominio demonstrar que o animal causava transtornos aos
demais condominos de alguma forma. Ressalte-se, em relacdo a alguns julgados ja
analisados que indeferiram a permanéncia de animais nas unidades autonomas,
verificou-se a aplicacdo da revelia, sem que fosse exigida a demonstracao concreta de
transtornos a saude, a seguranca e ao sossego dos demais condominos (DISTRITO
FEDERAL, 2007; DISTRITO FEDERAL, 2011). Ou seja, dai extrai-se divergéncia
dentro do préprio 6rgao do Poder Judiciario.

A parte final da ementa supra demonstra que seria possivel compelir o condomino a
retirar o animal de estimacdo do condominio edilicio, para tanto, bastaria a
modificacdo estatutaria. Dessa forma, ao alterar a norma condominial para proibir
expressamente animal de estimacdo, sem qualquer ressalva, tal dispositivo amoldar-
se-ia ao item B da classificacdo proposta por Lopes (2006, p. 150), bastante discutida
nas decisdes de indeferimento da manutencdao de animais nos condominios, que
levaria a analise do caso concreto.

O seguinte acorddo deferiu a permanéncia do cao de médio porte em face da norma
condominial que vedava expressamente a criacdo de bichos sem qualquer ressalva.
Ressalte-se, houve divergéncia entre os julgadores quando da decisdao, mas a
manutencao do animal foi garantida por dois votos a um.

CONDOMINIO. CONVENCAO. PROIBICAO DE SE MANTER ANIMAIS
NAS UNIDADES AUTONOMAS.

1 - Embora expressa a convengdo, proibindo manter animais de qualquer
espécie na unidade autonoma, deve-se desprezar o fetichismo normativo,
que pode caracterizar o “summum ius summa injuria”, reservando-se a
solugdo do litigio ao exame da prova e das circunstdncias peculiares do
caso.

2 — Demonstrado que se trata de animal de porte médio, inofensivo e
saudavel e que manté-lo no interior do apartamento ndo traz qualquer
incomodo, transtorno ou perigo aos moradores, mitiga-se a determinagdo
da convencgdo condominial.



3 — Apelacdo ndo provida (DISTRITO FEDERAL, 2008).

Do inteiro teor desta decisdo, extrai-se a existéncia de norma condominial que proibia
sem qualquer ressalva a presenca de animais nos apartamentos, o que possibilita
enquadrar-se a hipotese no item B da classificacao adotada por Lopes (2006, p. 150),
ja discutida nos julgados de indeferimento, ressalte-se, em especial, a necessidade da
analise do caso concreto como elemento habil a definir pela manutencdo ou nao do
animal no apartamento.

Durante tal analise, a maioria de votos entendeu justa a permanéncia do bicho de
estimacdo no apartamento com base na jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, especificamente no REsp n° 12.166-0/RJ, publicado em 04/05/1992. O teor do
referido REsp é embasado nos fundamentos apresentados por Lopes (1990, p. 127-
128).

Informa-se que tais fundamentos tratam da mesma classificacdo apresentada pelo
autor em obra mais recente: “a) a convencao de condominio é omissa a respeito; b) a
convencdo € expressa, proibindo a guarda de animais de qualquer espécie; c) a
convengao € expressa, vedando a permanéncia de animais que causem incomodo aos
condominos.” (LOPES, 2006, p. 150).

Na analise do caso concreto, verificou-se que o condomino apresentou laudo técnico
emitido por médico veterinario das condi¢Ges de saude do animal, bem como se trata
de animal décil. Logo, demonstrou o fato constitutivo de seu direito, conforme
determina o inciso I do artigo 333 do Codigo de Processo Civil (BRASIL, 1973).

Por outro lado, conforme o julgado, o condominio ndo comprovou que o animal de
estimacdo oferecia risco a seguranca ou ao incomodo de outros condominos, motivo
pelo qual se optou pela manutencdo do animal no apartamento. Dessa forma, o
acordao reproduziu fundamento exposto no juizo da primeira instancia, ou seja, o
inciso II do artigo 333 do Codigo de Processo Civil: “O 6nus da prova incumbe ao
réu, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do
autor.” (BRASIL, 1973).

Assim, demonstra-se o alinhamento entre a doutrina e a jurisprudéncia, ou melhor, a
jurisprudéncia utilizando-se da doutrina para decidir a vida dos individuos quando
invoca o termo “fetichismo normativo” abordado por Lopes (2006, p. 151), bem como
a classificacdo do autor (LOPES, 2006, p. 150). Ademais, a titulo de informacao, a
expressao “summum ius summa injuria” esta relacionada a teoria do abuso de direito e
quer “demonstrar que a justica exagerada se transforma em injustica” (STOCO, 2002,
p. 60).



O proximo acordao deferiu a permanéncia do animal doméstico na unidade autonoma
do condominio em face de norma condominial que proibia tal conduta sem qualquer
ressalva. Diferentemente dos julgados anteriores, o principal fundamento abordado foi
o direito de propriedade do condomino, conforme se verifica pela ementa:

DIREITO CIVIL. CRIACAO DE ANIMAL DOMESTICO (CAO) EM
APARTAMENTO. PREVISAO NO REGIMENTO INTERNO DO
CONDOMINIO. NORMA GERAL, SEM QUALQUER RESSALVA.
VIOLACAO DA LIBERDADE INDIVIDUAL DOS CONDOMINOS. A
PROIBICAO GENERICA, SEM QUALQUER RESSALVA, DE MANTER
ANIMAL DOMESTICO NAS DEPENDENCIAS COMUNS DO EDIFICIO,
E FATOR LIMITADOR DO DIREITO DE PROPRIEDADE DA
RECORRENTE (DISTRITO FEDERAL, 2006).

O inteiro teor aponta norma condominial que proibe a permanéncia de animais
domésticos sem qualquer ressalva, apta, portanto, a classificacao adotada por Lopes
(2006, p. 150) no item B, ja discutido anteriormente. Diante do fato de que o
condominio ndo demonstrou qualquer violacdo relacionada ao sossego, a seguranca
ou a saude, permitiu-se a manutengao do animal.

Ademais, quando a decisdo refere que este tipo de norma condominial viola a
liberdade individual dos condominos, vai ao encontro da doutrina no ponto de que tais
regras devem estar limitadas pela lei (PEREIRA, 2009, p. 163; VENOSA, 2011, p.
369; DINIZ, 2007, p. 224).

Também vai ao encontro da doutrina o acordao porque o direito de propriedade nao é
absoluto e existem restricGes a sua utilizacao (SILVA, 2005, p. 280; CARVALHO,
2011, p. 703), por exemplo, os direitos de vizinhanca (MONTEIRO, 2012, p. 160;
VENOSA, 2011, p. 290), especialmente na parte que trata do uso anormal da
propriedade (DINIZ, 2007, p. 265; VENOSA, 2011, p. 298; MONTEIRO, 2012, p.
163), cuja necessidade de analise do caso concreto é manifesta (MONTEIRO, 2012,
p. 163; PEREIRA, 2009, p. 183; VENOSA, 2011, p. 297).

A decisao abaixo deferiu, por maioria, a permanéncia do cdao na unidade autonoma
por dois requisitos: inexisténcia de transtornos a seguranca, a saude e ao sossego, e
pela recomendacdao médica e psicologica da manutencdao do animal juntamente com o
filho dos condominos, conforme a ementa:

PROCESSO CIVIL E CIVIL. PRELIMINARES. ILEGITIMIDADE ATIVA
AD CAUSAM. CERCEAMENTO DE DEFESA. AFASTAMENTO.
CONDOMINIO RESIDENCIAL. ANIMAL DOMESTICO. CONVENCAO.



PROIBICAO. PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO.
TOLERANCIA.

[...]

II — A vedagdo constante da convengdo de condominio de criagdo de
animais nas unidades autbnomas ndo pode prevalecer ante as
peculiaridades do caso concreto, pois se trata de cachorro de pequeno
porte que ndo representa incomodo, perturba o sossego ou se constitua em
amea¢a a saude e a seguranca dos demais condéminos. Depois, a
convivéncia com o cdo de estimacdo foi recomendada por médico e
psicologos responsaveis pelo tratamento do quadro depressivo do filho dos
autores, como meio importante e facilitador de sua recuperacdo.

IIT — Deu-se provimento. Maioria (DISTRITO FEDERAL, 2007b).

Subtrai-se da analise a parte que trata da ilegitimidade e do cerceamento de defesa por
ndo ter relacdo com o objeto especifico deste estudo. Acerca da norma condominial
proibitiva, enquadra-se no item B da classificacdo proposta por Lopes (2006, p. 150).
Os fundamentos da decisdao convergem com a doutrina acerca da necessidade de se
verificar o caso concreto (MONTEIRO, 2012, p. 298; VENOSA, 2011, p. 378;
LOPES, 2006, p. 150-151), cuja verificacdo possibilitou a decisdao pela permanéncia
do cdo.

No que se refere a prescricio médica e psicologica para tratar da satide mental do
filho dos condominos como fundamento para manter o cdo de estimacdo na unidade
autonoma, nao foi encontrado suporte na doutrina revisada neste trabalho. Contudo,
na jurisprudéncia do proprio TJDFT ja se decidiu pelo indeferimento da permanéncia
de animais, em julgados posteriores (DISTRITO FEDERAL, 2009a; DISTRITO
FEDERAL, 2010a), que a prescricaio meédica ndo € apta para afastar a norma
condominial.

Interessante notar que a proxima decisdo utiliza-se de fundamento diferenciado dos
julgados até aqui analisados, pois aborda o instituto surrectio, conforme se verifica da
ementa:

CRIACAO DE ANIMAL DOMESTICO. CONDOMINIO. VEDACAO CONTIDA
NAS NORMAS REGIMENTAIS. EXIGENCIA DE CUMPRIMENTO CONTIDA
EM SENTENCA JUDICIAL. INEXISTENCIA DE ADVERTENCIA ANTERIOR.
SURRECTIO.

Inexistindo prova nos autos de que o condominio, de alguma forma, tenha



tentado dar cumprimento a norma prevista em sua convengdo, advertindo ou
proibindo condémino, que para la se mudou, de criar um animal doméstico de
pequeno porte em sua unidade autbnoma, tem-se por ocorrido o fenémeno
conhecido por surrectio, ndo podendo ele agora exigir a saida do animal, pelo
decurso de tempo (DISTRITO FEDERAL, 2010b, grifo original).

Antes de confrontar o instituto da surrectio com a doutrina apresentada neste trabalho
é importante entende-lo. Para tanto, necessario abordar também o instituto supressio.
Ressalte-se que ambos ndo sdo positivados no ordenamento juridico de forma
explicita, entretanto os institutos sdao abordados doutrinariamente no assunto “boa-fé
objetiva”, inseridos na “teoria geral dos contratos” (TARTUCE, 2011, p. 507-509).

De maneira sucinta, a supressio € a supressao ou perda de posicdo juridica ou de um
direito ndo exercido com o passar do tempo, enquanto a surrectio é o surgimento de
um direito em virtude dos costumes, da pratica e dos usos (TARTUCE, 2011, p. 507).
Assim, entenderam os julgadores que o fato de o condominio ndo ter advertido o
condomino da proibicdo da criacao de animal configurou-se a surrectio pelo decurso
de tempo, portanto, permitiu-se a permanéncia do animal de estimacdo na unidade
autonoma do condominio horizontal.

Por outro lado, a convencdo de condominio parece um contrato, mas nao é porque se
aplica aos condominos que ndo participaram da formacado do instrumento (PEREIRA,
2009, p. 163), logo se trata de norma estatutaria ou institucional (LOPES, 2006, p. 79-
80). Logo, ao utilizar a surrectio, verifica-se divergéncia com a doutrina porque a
norma condominial ndo € contrato.

Além do que a surrectio parece incompativel com a imprescritibilidade, qualidade
esta intrinseca aos direitos de vizinhanca, porque nada impede o ajuizamento de nova
acdo tendo em vista a imprescritibilidade dos direitos de vizinhanga, ou seja, o
simples decurso de prazo ndo elide o direito de acionar a justica (VENOSA, 2011, p.
293). Assim, em que pese a sindica tenha admitido em juizo a ndo violacao dos
direitos de vizinhanca pela cadela, nada impede que tal fato aconteca, o que confirma
o pensamento de Venosa (2011, p. 293).

O inteiro teor do acordado abaixo confirmou a sentenca proferida pelo juiz de primeiro
grau e permitiu a manutencao dos animais da espécie gato na unidade autbnoma em
face da norma condominial proibitiva de permanéncia de quaisquer animais
domésticos nas unidades autonomas do condominio edilicio. Disponibiliza-se a
ementa: “APELACAO CIVEL. OBRIGACAO DE FAZER. CONDOMINIO.
ANIMAL DE  ESTIMAGAO. PERIGO NAO DEMONSTRADO.
RAZOABILIDADE.” (DISTRITO FEDERAL, 2013c).



Tal proibicdo da norma pode ser classificada no item B tratado por Lopes (2006, p.
150), ja debatido neste estudo a imprescindibilidade de se verificar o caso concreto.
Ocorre que o condominio edilicio ndo comprovou que o0s gatos traziam
intranquilidade aos demais condominos, ou seja, ndo cumpriu o Cédigo de Processo
Civil por ndo demonstrar requisito indispensavel constante do inciso I do artigo 333:
“O onus da prova incumbe ao autor, quanto ao fato constitutivo do seu direito”
(BRASIL, 1973).

Diante de todo o exposto na parte que se refere ao deferimento de se manter animais
nas unidades autbnomas que tramitaram no procedimento ordinario ou no sumario,
verificam-se no mesmo sentido os seguintes fundamentos abordados na doutrina e na
jurisprudéncia do TJDFT:

¢ Quorum de alteracdao do regimento interno;

Prova de transtorno ao sossego, a saide ou a seguranca;

Fetichismo normativo e summus jus summa injuria como consequéncia;
Violacao da liberdade individual de condominos;

O direito de propriedade ndo é absoluto;

Necessidade de verificar o caso concreto.

Também sdo argumentos no mesmo sentido entre a lei e a jurisprudéncia na parte que
trata do 6nus da prova:

e O autor deve demonstrar o fato constitutivo de seu direito;
e O réu deve provar o fato que impeca, modifique ou extinga o direito do autor.

Todavia, diverge a jurisprudéncia e a doutrina em relagdo ao instituto surrectio:

¢ Porque a norma condominial ndo é contrato, mas sim estatutaria, de acordo com
a doutrina;

e E porque a acdo judicial referente aos direitos de vizinhanca é imprescritivel,
consoante a doutrina.

A jurisprudéncia diverge dela mesma no Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios:

e Aplicacdo da revelia com verificagdao ou nao do fato constitutivo do direito da
parte autora;

e Aptiddao ou ndo da prescricio médica para afastar norma condominial proibitiva
de animais domésticos;

e Prevaléncia, de plano, da norma condominial proibitiva da permanéncia de
animal doméstico ou a analise do caso concreto.



Procedimento Sumarissimo

No procedimento sumarissimo apresenta-se unico caso de deferimento da
permanéncia de animal doméstico em unidade autonoma de condominio edilicio,
segue a ementa:

DIREITO CONSTITUCIONAL E CIVIL. PROBICAO DE ANIMAIS DE
ESTIMACAO EM CONDOMINIO RESIDENCIAL.

[...]

2 — A vedacgdo, pura e simples, da mantenga de animais de estima¢do em
unidade habitacional de condominio residencial ndo é admissivel, conforme
precedente do Ef. STJ (REsp 12166 / RJ RECURSO ESPECIAL
1991/0012998-4 Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA). Trata-se
de restrigcdo abusiva e desproporcional, na medida em que interfere na vida
privada do cidaddo.

3 — O Condominio, por sua Convengdo, pode, e deve, proibir a presenca de
animais que representem risco a seguranca, a saude ou a tranquilidade da
coletividade, situagdo que ndo se enquadra no caso presente, em que o réu
notificou a autora pela simples presenga de um cdo pequeno, sem qualquer
vinculagdo especifica a ato que ponha em risco a sequranga coletiva. [...]

4 — Ndo obstante, a sentenca comporta obtemperamento, no sentido de
permitir ao Condominio que, no dmbito de suas atribuigdes legais, possa,
eventualmente, apurar atos concretos que importem em violagdo aos
direitos de vizinhanca em razdo da guarda do animal referido. [...]
(DISTRITO FEDERAL, 2013b).

Do inteiro teor é possivel identificar que o deferimento da manutencao do animal
doméstico esta atrelado aos fundamentos constantes do REsp n° 12.166-0/RJ, que por
sua vez embasa no entendimento de Lopes (2006, p. 150) no sentido de que ao
analisar o caso concreto e ao verificar a inexisténcia de transtornos a seguranga, a
saide e ao sossego, deve-se mitigar a norma regimental. Assim, percebe-se a
convergéencia entre a jurisprudéncia e a doutrina.



Consideracoes finais

O presente trabalho teve por escopo a analise da jurisprudéncia do TJDFT de 1997 a
2013 acerca da manutencao de animais domésticos em unidades autonomas de
condominios edilicios, em busca de quais argumentos sdao utilizados para deferir ou
indeferir a permanéncia de bichos de estimacdo nos apartamentos.

O primeiro capitulo tratou das principais doutrinas referentes ao direito de
propriedade e se iniciou com a apresentacdo da origem e do modo de evolugdo da
propriedade. Em seguida foi abordada a propriedade e as suas limitacOes.
Posteriormente delineou-se o conceito de propriedade e suas faculdades ou seus
poderes no ambito do direito civil.

Ja o segundo capitulo apresentou a revisdao bibliografica referente aos direitos de
vizinhanca e aos condominios edilicios. O inicio deste capitulo tratou dos direitos e
deveres de vizinhanca no que se refere a utilizacao normal ou anormal da propriedade.
Em seguida foram discutidas as normas e as doutrinas relacionadas aos condominios
edilicios no que tange aos instrumentos juridicos internos e aos direitos e deveres dos
condominos aptos a analise do tema.

E o terceiro capitulo incumbiu-se da apresentacao e da analise jurisprudencial. O
capitulo se iniciou com as manifestacbes do Superior Tribunal de Justica acerca do
tema. Em seguida foi analisada a jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territorios de 1997 a 2013 relacionada ao tema, para responder a pergunta
do problema de pesquisa, ou seja, quais foram os argumentos utilizados pelo TJIDFT
para deferir ou indeferir a guarda de animais domésticos em unidades autonomas de
condominios edilicios.

Da analise dos julgados que tramitaram sob o rito ordinario ou sumario e que foi
indeferida a permanéncia de animal doméstico em apartamentos, os seguintes
argumentos do TJDFT foram convergentes com a doutrina: restricbes ao direito de
usar a propriedade; restricoes aos direitos de vizinhanca; convencao e regimento sao
atos normativos aplicaveis a todos os condominos; revelia (no mesmo sentido da
doutrina em virtude da presuncao de veracidade dos fatos); e provas relacionadas aos
transtornos causados pelo animal domeéstico.

Por outro lado, ainda em relacdo a decisdes de indeferimento que tramitaram no rito
ordinario ou sumario, os seguintes argumentos divergem entre o TJDFT e a doutrina,
respectivamente: forma de analisar o incomodo e a perturbacdao (simples senso
comum x subjetividade da analise do incomodo); limites legais a convencao e ao



regimento interno (pode dispor sobre o tema x deve estar limitado pela lei); analise do
caso concreto (prescindivel x imprescindivel).

Ainda acerca do indeferimento, contudo no rito sumarissimo, convergem com a
doutrina na parte que trata da prevaléncia da vontade da coletividade condominial em
face da vontade individual, excluidas as hipdteses de parte da doutrina no que se
refere ao respeito ou conformacdo a lei. E a divergéncia encontrada abarca o caso
concreto, prescindivel para os julgadores e imprescindivel para os estudiosos do
direito.

Em relacdo as decisdes de deferimento, tramitadas no rito ordindrio ou sumario,
referente a permanéncia de animais nas unidades autonomas, ha sintonia entre o
TIJDFT e a doutrina nos seguintes assuntos: quorum de alteracdo do regimento
interno; prova de transtorno ao sossego, a saude ou a seguranca; fetichismo normativo
e summus jus summa injuria como consequéncia; violacdao da liberdade individual de
condominos; o direito de propriedade ndo é absoluto; e a necessidade de verificar o
caso concreto.

Contudo, ainda no deferimento que tramitou no rito ordinario ou sumario, a doutrina
diverge do TJDFT acerca do uso do instituto surrectio porque a norma condominial
ndo € contrato, mas sim estatutaria, bem como as acgOes judiciais referentes aos
direitos de vizinhanca sdao imprescritiveis.

No que tange a decisdo de deferimento que tramitou no rito sumarissimo, verifica-se
consonancia entre a doutrina e a jurisprudéncia no sentido de que ao analisar o caso
concreto e ao verificar a inexisténcia de transtornos a seguranca, a saide e ao sossego,
deve-se mitigar a norma regimental.

Finalmente, a jurisprudéncia do TJDFT diverge dela prépria quando: aborda aplicacao
da revelia, deve-se verificar ou nao do fato constitutivo do direito da parte autora no
sentido de demonstrar transtornos de vizinhanca?; trata da prescricao médica, esta é
apta ou ndo para afastar norma condominial proibitiva de animais domésticos?; a
existéncia de norma condominial proibitiva de animais domésticos nos condominios,
deve prevalecer de plano ou deve-se analisar o caso concreto?

Essas sdao questdes complexas que merecem estudo aprofundado pelo TJDFT no
sentido de sedimentar a jurisprudéncia para evitar que as decisdes judiciais apontem
sentidos contrarios em relacao ao tema. E, por consequéncia, seja passivel de violagdo
aos direitos e aos deveres assegurados aos individuos pelo ordenamento juridico
patrio.



Ante todo o exposto, em que pese divergéncias, vislumbra-se mais adequado o
posicionamento doutrinario no sentido de que nao ha direito absoluto ao condomino
de se manter na presenca de seu animal em apartamento e nem sdo absolutas as
normas estatutarias condominiais que proibem expressamente a permanéncia desses
animais. Assim, deve-se analisar o caso concreto, com a devida subsuncao as leis e a
Constituicdo, para se decidir acerca da manutencao do animal em apartamentos de
condominios edilicios.
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Anexo A

Apresentacao esquematica do resultado da pesquisa jurisprudencial



restrigdes ao direito de usar a propriedade - 1997

forma de analisar o incdmodo e a perturbagdo (simples senso comum x

(=]
5 AT e — subjetividade da andlise do incdmodo) - 1997
£ restri¢Oes aos direitos de vizinhanga - 1997
a convengdo e regimento sdo atos normativos aplicaveis a todos os limites legais a convengdo e ao regimento interno (pode dispor sobre o
3 =7 Ra ;
- g conddminos - 2001b tema x deve estar limitado pela lei) - 2001b
‘nl'=; = revelia (no mesmo sentido da doutrina em virtude da presung¢do de
£ £ i -
5 B veracidade ‘?°S fatas) - 20072 n — andlise do caso concreto (prescindivel x imprescindivel) - 2010a
< o provas relacionadas aos transtornos causados pelo animal doméstico -
] 2011
o
E
2 prevaléncia da vontade da coletividade condominial em face da vontade |andlise do caso concreto (prescindivel x imprescindivel) - 2009a / 2009b /
E individual - 2009a / 2009b 2013a
a
RITO CONVERGENCIA DIVERGENCIA (jurisprudéncia x doutrina)
= quérum de alteracdo do regimento interno - 1998
B prova de transtorno ao sossego, a salide ou a seguranga - 1998
3 violagdo da liberdade individual de conddminos - 2006
§ o direito de propriedade n3o é absoluto - 2006 Surrectio x imprescritibilidade das a¢des - 2010b
L] = fetichismo normativo e summus jus summa injuria como consequéncia -
H :E 2008
E S necessidade de verificar o caso concreto - 2007b / 2013c
£ o
o E
2
E analisar o caso concreto - 2013b ---
a
]
£
=
L | ARGUMENTO DEFERIMENTO INDEFERIMENTO
E Revelia Demonstracdo concreta de transtornos - 2001a Alegagdo de transtornos - 2007a / 2011
‘E :::‘_:::ao Apta para afastar a norma condominial - 2007b Inapta para afastar a norma condominial - 2009a / 2010a
o
2
2 indivel: i .
0 | Caso concreto Imprescindivel: deve ser analisado - 2007b / 2013¢ Prescindivel: aplica-se a norma condominial - 2009a / 2009b / 2010a / 2013a
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