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RESUMO

Esse artigo tem como objetivo analisar os limites normativos que tratam sobre a
criacdo dos animais domésticos em Condominios Edilicios elucidando o direito de
vizinhanca e de propriedade trazido pelo Cddigo Civil de 2002, uma vez que sao
constatados com frequéncia conflitos, especialmente com os de médio e grande porte,
posto que muitos sindicos pautados ou ndo em antigas convenc¢des condominiais
aplicam sancfes aos condéminos que os possuem. Essa realidade conflitante suscita
guestdes e acarreta na necessidade de estudo e analise sobre os limites na autonomia
de criagdo dessas normas, com base na posi¢ado doutrinaria, legal e jurisprudencial.
O método a ser utilizado € o indutivo, haja vista que serdo analisados casos que
partem de premissas particulares para se inferir uma conclusao geral. E os métodos
de Procedimento a serem utilizados serdo o Histérico, Comparativo e Analitico. Como
resultados, foi possivel observar que o direito do proprietario em possuir a guarda
sobre animais domésticos, independentemente de seu porte, ndo possui qualquer
limitagcdo legal ou jurisprudencial no que se trata, tdo somente, ao tamanho. Em

verdade, apenas serd possivel atribuir sangBes aos proprietarios detentores desses
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animais quando estes, de forma fundamentada, apresentarem desrespeito as normas
firmadas pelos direitos de vizinhanca do Cédigo Civil. Em arremate, conclui-se que é
necessaria a manutencdo da proporcionalidade entre os direitos dos proprietarios,
uma vez que, se nao apresentado qualquer risco aos demais condéminos, ndo ha
impedimento capaz de tolher o direito do proprietario em ter sob sua guarda animais
de médio e grande porte.

Palavras-chave: Animais domésticos. Condominios Edilicios. Limites Normativos.

THE REGULATORY LIMITS OF BUILDING CONDOMINIUMS: AN ANALYSIS OF
THE NEIGHBORHOOD LAW AND THE FREEDOM OF CREATING MIDDLE AND
LARGE PORTAGE DOMESTIC ANIMALS.

ABSTRACT

This article aims to analyze the normative limits that deal with the creation of domestic
animals in condominium Building, elucidating the right of neighborhood and property
brought by the Civil Code of 2002, since conflicts are often found due to their creation,
especially with those of medium and large, since many trustees ruled or not in old
condominium conventions apply sanctions to the condominium owners who own them.
This conflicting reality raises questions and entails the need to study and analyze the
limits of autonomy in the creation of these norms, based on the doctrinal, legal and
jurisprudential position. The method to be used is the inductive one, since it will be
analyzed cases that start from particular premises to infer a general conclusion. And
the methods of Procedure to be used will be Historical, Comparative and Analytical.
As a result, it was possible to observe that the right of the owner to have custody over
domestic animals, regardless of their size, does not have any legal or jurisprudential
limitation when it comes to size alone. In fact, it will only be possible to limit the owners
of these animals when they reasonably fail to comply with the rules established in the
neighborhood rights chapter of the Civil Code. In closing, it is concluded that it is

necessary to maintain the proportionality between the rights of the owners, since, if no



risk is presented to the other owners, there is no impediment capable of impeding the

right of the owner to have in his care medium-sized animals and large size.

Keywords: Domestic animals. Condominium Buildings. Normative Limits.

1 INTRODUCAO

O advento de novos sistemas econémicos, aumento demografico e também
constantes mudancas sociais ocasionou relevantes alteracdes na estrutura familiar e

no tipo de moradia escolhido pelos individuos.

Familias diversas heterossexuais, homossexuais, monoparentais passaram a
adotar um animal doméstico para conviver em suas residéncias por acreditarem no
bem-estar e alegria proporcionado por eles, passando a ser um meio de enfrentar a
solidao nas grandes cidades, inclusive ajudando na cura de doengas como depresséao,
ansiedade, estresse e ainda oferecendo suporte a individuos com deficiéncias parciais

ou totais, visuais, auditivas ou de mobilidade.

Desse modo, € perceptivel que se comparado as geracfes passadas, O
animal domeéstico passou a ocupar um espaco diferente no cotidiano de varias
pessoas, ndo sendo raro encontrar agueles que os consideram verdadeiros membros
da familia, substituindo por falta de tempo, desejo ou impossibilidade, até mesmo um
filho.

Nesse sentido, o aumento populacional, aprimoramento das técnicas de
engenharia e diante da crescente inseguranca, os condominios edilicios passaram a
ter mais evidéncia nas sociedades, pois possibilitaram a reunido de varias residéncias
ocupando um mesmo espaco de terra, obrigando os responsaveis a elaborarem

normas a fim de regular o uso das unidades comuns e autdnomas.

Sabe-se que essas normas surgem com O mesmo objetivo das normas
contidas no nosso ordenamento juridico ja que esse se destina a manter o controle

das relagdes humanas, garantindo direitos e deveres aos componentes da sociedade.

Dentro desse contexto, esse tema passa a ter relevancia para o mundo

juridico, pois sdo constatados, com frequéncia, conflitos em virtude da criacdo de



animais domésticos em condominios edilicios, especialmente com os de médio e
grande porte, ja que muitos sindicos pautados ou ndo em antigas convencdes
condominiais arbitram sancfes aos donos pelo fato de estarem sobre a posse deles,

ainda que permanecam apenas nas unidades autbnomas de seus proprietarios.

Sendo assim, a elaboracéo desse artigo visa analisar os limites de autonomia
na criacdo dessas normas, que somente é possivel ao tracar um paralelo entre o
direito de vizinhanca e o direito de propriedade, ambos contidos no Cédigo Civil, em
conjunto com decisoes jurisprudenciais e decisbes de especialistas e renomados

doutrinadores.

Assim sendo, o segundo capitulo objetiva expor o conceito de direito de
propriedade, situando também sua evolucdo historica, pois se apresentam como
essenciais para a compreensao dos problemas ocasionados pelo uso nocivo, mau

uso e prejuizos dos condéminos no interior dos condominios edilicios.

Em sequéncia, o terceiro capitulo busca expor o conceito e a relevancia dos
condominios edilicios e a trajetdria até o surgimento da Lei n. 4.591 de 1964 que
vigora até hoje subsidiariamente ao Cddigo civil. Nesse capitulo ha também um tépico
que visa esclarecer o que define o porte do animal e as ragas destinadas a cada tipo,
pois sao informacgdes indispensaveis para a abordagem desse tema.

Continuadamente, o quarto capitulo aborda o conceito dos regulamentos
internos e convencgdes e seus limites quanto a criacdo de normas que envolvam 0s

animais de médio e grande porte.

E em arremate, 0 quinto capitulo visa analisar os parametros do direito de
vizinhanca, expondo os direitos de sossego, salde e seguranga aos vizinhos, pois se
configuram como garantias estipuladas pelo Cdédigo Civil de 2002, que limitam ou

permitem o exercicio de determinados atos.

O método a ser utilizado é o indutivo, haja vista que serdo analisados casos
gue partem de premissas particulares, isto é, ilustrando exemplos de casos concretos
atraves de decisdes jurisprudenciais, para se inferir uma concluséo geral acerca da
proibicdo dos animais nos condominios edilicios. E os métodos de procedimento a

serem utilizados serdo o histérico, comparativo e o analitico.



Nesse artigo, se buscara analisar como problematica qual a posicao
doutrinéria, legal e jurisprudencial no que diz respeito a criacdo dos animais
domésticos diante de uma proibicdo interna condominial. E como objetivo geral,
buscar-se-a analisar os limites normativos que tratam sobre a permanéncia dos
animais em condominios edilicios elucidando principalmente as prerrogativas do

direito de vizinhanca e do direito de propriedade trazido pelo Codigo Civil de 2002.

Como objetivos especificos, pretende-se abordar os parametros trazidos pelo
direito de vizinhancga, tais como 0 respeito ao sossego, seguranca e saude dos
vizinhos, fazendo uma andlise do que se constitui como limite aceitavel de ruido
sonoro emitido pelo latido dos cées e quais sdo os deveres atribuidos ao dono e ainda,

se é possivel o transito de animais agressivos nas areas comuns e particulares.

Além disso, buscara também esmiucar o papel do animal na vida cotidiana do
ser humano, seja para assisténcia a pessoas com deficiéncia ou simplesmente para
companhia. E por fim, seréo ilustradas posicdes jurisprudenciais, doutrinarias e legais
que circundam acerca da liberdade de possuir o animal de médio e grande porte e a
ilegalidade na vedacéo de sua criacéo.

2 OS ASPECTOS DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Pode-se dizer que o estudo acerca do direito de vizinhanca e do direito
de propriedade passa a ser fundamental para que se possa inferir os fatores geradores
do uso nocivo da moradia, assim como determinar o que se configura como mau uso
e afirmar quais sdo os provaveis prejuizos dos condéminos dentro dos condominios

edilicios no que se refere essa tematica.

De anteméo, deve-se dizer, que antes de se realizar o estudo de tais fatores
geradores de conflito em busca de uma convivéncia harménica entre os detentores
ou possuidores do direito de propriedade, Theodor Sternberg aconselha o estudo
sobre o conceito de propriedade no decorrer das geracdes historicas, haja vista que
foi se aprimorando até se constituir como é hoje. (STERNBERG, apud, Maria Helena
Diniz, 2014, pag.125).



Sendo assim, Maria Helena Diniz (2014) constata em sua obra um exemplo
muito conhecido de propriedade situada no Brasil desde seus primoérdios, qual seja, a
ocupacao das tribos indigenas em terras consideradas comuns a todos os indios e
nao somente a um unico individuo. Ela expfe ainda que, essa forma originaria de
compartilhamento coletivo da propriedade era ndo sé comum no Brasil, como também
no restante do mundo no preludio das civilizacdes (MARIA HELENA DINIZ, 2014,
pags. 125-127).

Expondo ainda o contexto historico, a autora Maria Diniz cita também o direito
romano, jA que ele passa a dar mais relevancia a concepc¢do de propriedade
individualista, gerando o conceito de direito de propriedade que conhecemos hoje.
Apesar dessa constatacao, afirma que houveram duas formas de propriedade coletiva

comuns a esse povo, a da familia e a da gens.

Pode-se dizer nesse sentido, que a propriedade individual passou a ter mais
destaque se comparada com a propriedade coletiva, que predominava por ser comum
nos antigos povoamentos. Mas toda essa transicdo ndo foi automatica e foram
percorrendo etapas que sdo resumidas por Hahnemann Guimaraes, conforme
exposto a seguir. (HAHNEMANN GUIMARAES, apud, Maria Helena Diniz, 2014, pag.
126).

Na primeira etapa, isto €, no inicio das civiliza¢cbes, a propriedade individual
se constituia apenas sobre 0s objetos essenciais para a manutencdo da subsisténcia
de cada individuo, ndo sendo comum o conceito de propriedade individual de moradia.
Sendo assim, predominava a no¢ao de propriedade coletiva a todos os componentes
da sociedade.

Em relacéo a segunda etapa, a propriedade individual sobre bens particulares
passa a ter uma conotacao diversa da primeira, ja que o individuo, ao seu critério,
poderia efetuar a troca destes com outras pessoas, a fim de garantir um bem gue néao
estivesse sobre sua posse. Sendo assim, deixa de lado o conceito de propriedade
individual apenas sobre o0s objetivos necessarios a subsisténcia, como ocorre na fase
inicial.

Na terceira etapa, pode-se afirmar que a propriedade individual sobre os
meios e bens necessarios para a execucao do trabalho e producédo dos individuos

passa por uma ressignificacdo, ganhando evidéncia na sociedade, constituindo-se



como bens particulares intrinsicamente necessarios para constituicdo de seu

patrimonio.

Em arremate, o0 autor conceitua a quarta etapa relacionando-a aos padrdes
capitalistas, isto €, atribuindo ao acervo de bens o status de propriedade individual, se
constituindo como a que o Direito Civil Brasileiro reconhece atualmente, a qual atribui

poderes ao seu dono para explora-la de modo absoluto.

Constata-se, todavia, que ainda que o dono possua poderes absolutos sobre
a propriedade, a ConstituicAo Federal (1988) impde que seja exercida em
consonancia com a fungéo social destinada ao bem, a fim de garantir a socializacao
do Direito de Propriedade contido no artigo 5°, inciso XXIlI da Carta Magna, com o

intuito de se garantir um minimo de condi¢cdes necessarias para a convivéncia social.

Com isso, é perceptivel que o principio da funcéo social deve ser exercido em
prol da sociedade, pois se encontra intimamente ligado ao seu adequado exercicio e
nao ao direito em si de propriedade. Nesse viés, ocorre um afastamento da incidéncia
do individualismo para coibir o uso abusivo da propriedade, que deve ser sempre

utilizada de modo a respeitar o bem comum da sociedade.

Nesse contexto, o autor Ebert V. Chamoun explana que a propriedade passa
a se constituir como um direito-dever, sendo assim, € notério que a propriedade se
caracteriza como uma espécie de contraprestacdo de direitos, haja vista que ao
mesmo tempo em que tem direito de gozo sobre a propriedade, o proprietario do bem
necessita atender padrdoes a fim de acatar a funcdo social, utilizando-a de modo
socialmente adequado. (EBERT V. CHAMOUN, apud, Maria Helena Diniz, 2014, pag.
128).

Desse modo, complementa ainda Maria Helena Diniz (2014) que, o direito de
propriedade deve ser exercido sem interferéncias externas, haja vista que por se
configurar como direito subjetivo, ndo pode haver imposi¢éo de normas sobre a gestao
dos bens particulares, ainda que nascente do Estado. Apesar disso, 0 proprietario
deve balancear o exercicio de seu direito, para que ndo comprometa o bem-estar

social. (Maria Helena Diniz, 2014, pag. 129)

A fim de se obter a completa harmonizacao da funcdo social em conjunto com

o exercicio do direito de propriedade tornou-se, portanto, imprescindivel a existéncia



juridica da propriedade nas sociedades civilizadas com o objetivo de acolher de forma
suficientemente adequada e satisfatéria as necessidades do ser humano.

Embora o Codigo Civil Brasileiro ndo tenha trazido expressamente o conceito
do termo propriedade, depreende-se do seu artigo 1.228, caput, que o proprietario
deve ter assegurado o direito a liberdade, no que dispbe a forma de gestdo de sua
propriedade, sendo legitimo para fazer uso, gozar e dispor da coisa, devendo se ater

aos limites normativos.

Uma das mais relevantes caracteristicas da propriedade se trata da plenitude
do dominio que se relaciona com o artigo citado. Ela nada mais é que o resultado da
liberdade concedida ao proprietario para que possa fruir do bem do modo que lhe
aprouver, acatando as restri¢cdes legais, evitando a sua utilizacéo abusiva e atendendo

a sua funcéo socioeconémica.

Tal plenitude de liberdade deve ser condicionada. Ao exercer 0s seus poderes
sobre a coisa, o titular do dominio ndo pode gerar prejuizo ou dano a integridade fisica
de terceiros ou aos seus bens, sob pena de ser responsabilizado por seus atos ilicitos,

gerando o dever de indenizar os prejudicados.

Deve existir pelo menos um vinculo entre o prejuizo ocasionado pela coisa e
0 comportamento omissivo ou comissivo do seu titular, que deve ser o autor indireto
ou imediato de tal dano, pois s6 podera ser responsabilizado na existéncia de um nexo

de causalidade entre o dano e sua conduta.

Dessa forma, tanto o proprietario, como os detentores ou possuidores da
propriedade podem responder pelos danos causados pelos seus animais domésticos,
pois a obrigacédo de indenizar decorre da negligéncia na direcdo do bem, conforme
preceitua o artigo 936 do Cadigo Civil.

A referida obrigacdo de ressarcir todos 0s prejuizos ocasionados aos outros
conddéminos decorre da obrigacéao de guarda do animal atribuida aos seus donos, que
devem zelar a todo instante pela manutencao do bem-estar da coletividade mantendo

o doméstico sob total controle.

O artigo 936 do Cddigo civil prescreve que tal responsabilidade, no entanto,

pode ser presumida como juris tantum, podendo ser nomeada também de objetiva,



haja vista que se atribui ao dono a responsabilidade de provar, para se eximir da
obrigacao, que a todo instante vigiava o animal cuidadosamente, restando impossivel

a ocorréncia dos fatos narrados.

Dessa forma, o artigo permite ainda o raciocinio de que nédo se pode atribuir
responsabilizacdo ao dono do doméstico, em razdo de situagdo provocada
unicamente por terceiro, que leva o animal a agir de forma a responder referida
provocacao, haja vista que o ocorrido s6 se materializa em virtude da referida conduta

e ndo da falta de vigilancia do dono.

Nesta linha de pensamento, pode também ndo ser justa a atribuicdo de
responsabilizag&o pelo dano causado pelo animal em virtude de caso fortuito ou forga
maior. Resta esclarecer com isso, quando é possivel a configuracdo desses casos,
haja vista que o Cdédigo Civil Brasileiro ndo realizou a distincdo de tais palavras e 0s

conceitos, tdo poucos sao pacificos na doutrina.

Segundo Maria Helena Diniz (2014), a grande diferenca entre o caso fortuito
e a forca maior € que enquanto aquele é ocasionado por um motivo oculto, isto €,
desconhecido, essa é causada pela natureza, onde é possivel saber o motivo que deu

origem ao fato.

Contudo, ao se basear no que dispbe o paragrafo Unico do artigo 393 do
Cddigo Civil, o autor Silvio Venosa (2014) facilita o entendimento ndo pacifico na
doutrina, ja que afirma ndo se constituir relevante a diferenciacdo dos conceitos, por
nao haver utilidade publica. Nesse sentido, ele afirma que se atribui as palavras o
mesmo significado, haja vista que o artigo se refere a elas apenas como

consequéncias inevitaveis.

Sendo assim, é possivel apenas afirmar que o caso fortuito ou for¢ca maior se
caracterizam, em comum, por serem circunstancias ou eventos imprevisiveis que nao

poderiam ter sido evitadas.

Por fim, resta afirmar que o STJ ndo se preocupou também em distinguir os
conceitos de caso fortuito de forca maior, mas sim em verificar a presenca deles em
cada caso concreto, a fim de identificar se € possivel ou ndo a responsabilizacéo

atraves do ressarcimento ou retirada da guarda do animal pelos danos ocasionados.
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3 OS CONDOMINIOS EDILICIOS

Nossa sociedade experimenta modificacfes relativas ao modo de viver, pensar,
agir, locomover e alimentar desde seus primordios. E a verticalizag@o imobiliaria foi
consequéncia de uma das mudancas ocasionadas pelo aumento do preco do solo
urbano e do aumento demografico na contemporaneidade, principalmente apds a
segunda grande guerra, 0 que gerou a necessidade de um melhor aproveitamento do

espaco e solo.

Dessa forma, os condominios edilicios passaram a ter cada vez mais
relevancia no mundo, surgindo assim a necessidade de analise e regulamentacdo que
pudesse garantir direitos e deveres a serem observados por proprietarios distintos
dividindo o mesmo solo, assim como para evitar possiveis conflitos.

Conforme Carlos Roberto Goncalves (2018), somente apds a era da
industrializacdo e a um notavel surto de desenvolvimento nas técnicas das edificacdes
apos a primeira Grande Guerra Mundial ocorrida entre os anos de 1914-1918, houve
a criacdo de diploma visando suprir a completa anomia juridica existente no
ordenamento civil brasileiro de 1916, haja vista que nada havia disposto acerca dos
condominios edilicios.

O Decreto-Lei de niumero 5.481 criado em 25 de junho de 1928, também
conhecido pelo nome de horizontal, no entanto, regulamentou de forma muito exigua,
assim como seus sucessores diplomas que foram se modificando na tentativa de se
adequar as necessarias materias.

Posteriormente, surgiu a Lei n. 4.591, de 1964 que abarcava inovacdes e
algumas alteragdes das leis anteriores. Com isso, o novo Codigo Civil Brasileiro de
2002 passou a vigorar regrando os direitos e deveres dos conddéminos, assim como a
competéncia das assembleias e dos sindicos, passando a ser aplicada apenas de
forma subsidiaria a Lei n. 4.591 de 1964 (Carlos Roberto Gongalves, 2018, pag. 397).

3.1 O CONCEITO DE CONDOMINIO EDILICIO
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O conceito de condominio edilicio é trazido por Carlos Roberto Gongalves
(2018) como a apresentacéo de uma propriedade comum ao lado de uma propriedade
privativa, onde ele explica que é atribuida a cada condominio a administracdo e
dominio de sua propria unidade autbnoma, isto €, aquela que € acessivel apenas pelo
titular, ou em outras palavras, traduzida como sua residéncia e respectivos bens
acessorios, como a garagem.

Além disso, o doutrinador explica que para ter acesso a suas unidades
autbnomas, cada conddébmino percorre as areas comuns do prédio, sendo assim
configuram-se também como titulares em comum que compartilham os mesmos bens

do Condominio Edilicio, quais sejam, o elevador, hall de entrada, portaria etc.

Depreende-se, portanto, apos leitura do artigo 1.331 do Caodigo Civil (2002),
que o conceito de condominio edilicio se relaciona a unido de varias propriedades que
unidas, formam um conjunto nomeado como edificio vertical coletivo, ja que pertence

a diversos titulares de um prédio.

Portanto, uma vez que pela propria definicdo do conceito de condominio,
temos a unido de véarias pessoas, com anseios, ideias, culturas, niveis educacionais
e financeiros distintos, surgiu a necessidade de uma maior e melhor regulamentacéo
das rotinas diarias, no sentido de ser manter a paz e a constante busca pelo bem

como da coletividade condominial.

3.2 A DISTINCAO DO ANIMAL DE MEDIO E GRANDE PORTE NO CONDOMINIO
EDILICIO.

Uma polémica muito comum nos condominios edilicios envolve a proibicdo
nas convencdes e estatutos internos de forma deliberada, principalmente no que

consta a tolerancia e permanéncia de animais domésticos de médio e grande porte.

Embora pareca absurdo o referido comportamento em pleno século XXI, por
tal entendimento, o condémino ndo poderia criar em seu apartamento e nem mesmo
receber um visitante que esteja de posse de qualquer animal sob pena de

experimentar os encargos da penalidade.
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E de grande relevancia, portanto, analisar qual é a regra que define o porte
do animal doméstico. De acordo com o site da Royal Canin, pode-se classificar como
animal de pequeno porte agqueles que se encontram enquadrados na categoria de
peso inferior a 11 kg. Enquanto que os de médio porte por possuirem peso entre 11 e

24 kg. E que os de grande porte, 0s animais acima dos 24 kg.

Referente ao tamanho destes animais, ¢ comum n&o encontrarmos
cotidianamente proibicdes acerca da criacdo daqueles de pequeno porte, que nada

se confundem com os animais exoticos (cobras, lagartos, aranhas etc.).

Como exemplo de animais domésticos de pequeno porte € relevante citar os
gatos, coelhos, passaros, peixes, porquinhos da india, tartarugas ou comumente
racas de cachorros que sdo facilmente admitidas e até famosas no Brasil como
Pinscher, Yorkshire, Maltés, Chihuahua, Pug entre muitos outros.

Corriqueiramente, muitos condominos ainda encaram um grande problema
que desponta da existéncia de clausulas de absoluta restricdo quanto a posse ou
transito de animais nas unidades privativas e areas comuns, principalmente nos

condominios mais antigos.

Regularmente, o problema envolve o fato de o conddomino ser desconhecedor
das regras ao comprar seu apartamento e sé entdo ser informado por notificacdo de

gue o regimento interno expressamente proibe a criagdo do animal.

Outras vezes, envolve pessoas que sdo ou se tornam cegas ou deficientes
visuais graves e que dependem de cdes guias, também conhecidos como cées de

assisténcia, para concretizar suas atividades vitais do cotidiano.

Frisa-se, todavia, que os cades que melhor respondem ao adestramento em
geral, conforme o adestrador Paulo Alves (2015) da P&M Adestramentos, pertence as

racas Collie, Poodle, Pastor Alemé&o, Doberman e Golden Retriever.

E complementa a advogada Monica Grimaldi (2018), da Associacdo Cao-Guia
de Cegos, de Sdo Paulo que os cachorros mais adequados para promover a conducéo
de deficientes visuais, totais ou parciais, pertencem as racas Labrador, Boxer, Pastor
Aleméao, Collie e Golden Retriever, pois além de responderem bem ao adestramento

também possuem temperamento, tamanho e caracteristicas adequadas para a
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funcdo. Entretanto, um fato comum entre elas é que a maioria das racas citadas sao

classificadas como animais de médio e grande porte.

Tais individuos, nessas e em outras ocasifes ficam confusos sem saber o que
fazer. Diante dessa questéo, resta analisar e entender o que pode ser convencionado
para garantir o bem-estar, a seguranca e todos os demais direitos que os moradores

devem gozar, juntamente com a atribuicdo de seus deveres e responsabilidades.

4 REGULAMENTOS INTERNOS E CONVENCOES CONDOMINIAIS

Conforme Carlos Roberto Goncgalves (2018), a convencdo de condominio é
vista como um ato de constituicdo de condominio edilicio que tem o objetivo de
regularizar, através de uma norma interna, a utilizacdo do prédio coletivo por
intermédio de uma manifestacdo coletiva da vontade. E consagrada como lei basica

do condominio.

Trata-se de relevante documento que estipula direitos e deveres a cada
condémino, possuindo o conddo de afetar toda a coletividade, que inclui inclusive
inquilinos, prepostos, sucessores, comodatarios, ainda que estes ndo tenham

legitimidade para realizar a modificagdo da convencgéao.

A doutrina reconhece o seu carater predominantemente estatutario ou
institucional, que diametralmente difere dos preceitos gerais dos contratos. Todavia,
conforme dita o artigo 1.334 do Cddigo Civil, é perfeitamente cabivel a realizacdo

dessa convencgdo por meio de uma escritura publica ou documento particular.

O Cadigo Civil (2002), em seu artigo 1.333, estabelece também que deve ser
assinalada pelos titulares de, no minimo, dois tercos das parcelas que compde o
condominio edilicio, de modo a se tornar, desde logo, obrigatéria a todos os

conddéminos, sejam eles titulares, possuidores ou detentores.

Todavia, segundo Maria Helena Diniz (2014), o contetddo contido na
convencao deve se limitar & matéria da lei ordinéria geral. E sendo uma vez votada,
as normas pactuadas vigorardo sobre toda a coletividade, nada impedindo que

possam ser alteradas posteriormente, desde que haja o respeito a um quorum de dois
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tercos das fracdes ideais, em assembleia, em conformidade com o artigo 1.351 do CC
e alein®. 4.591/64.

O doutrinador Silvio de Salvo Venosa (2014) também afirma que a convencéao
é livre para incluir qualquer disposicdo, desde que ndo conflitante com os principios

normativos da lei como um todo.

Sendo assim, levando em consideracdo o itinerario que as questdes
condominiais tém tomado cotidianamente, bem como o sistema de penalidades de
cunho patrimonial trazido até mesmo pelo Cadigo Civil, é relevante que na convencao
sejam determinadas as sancdes em caso de transgressfes das regras condominiais,

desde que harmonize com o disposto em lei.

Nesse sentido, € possivel se deparar com convencfes que expressamente
nao toleram a criacdo de animais, trazendo inclusive multas e outras penalidades em
caso de descumprimento. Assim como h&a também aquelas que silenciam e néo se
pronunciam acerca do assunto. Ja outras, permitem livremente ou anuem conforme

os condébminos cumpram determinadas ressalvas.

A primeira situacdo aludida no paragrafo anterior gera, entretanto, a
necessidade de andlise. Isso pois, hd uma enorme controvérsia na presenca de regras
expressas que nao aquiescem com a permanéncia de animais de estimacdo nos
condominios edilicios. Nos demais casos, j4 ha a sensata permisséo. E em outros, ha

o silenciamento.

Quanto a questao do silenciamento, entende-se que se a legislacao patria ndo
proibe, é possivel chegar a conclusdo que nao € logico criar 6bice nesse sentido que

promova bloqueio o dificulte o exercicio do direito de cria-los.

E possivel chegar a essa conclusao, pois diferentemente do que dispde outros
ramos do direito, € manifesto que se no direito privado ndo ha norma que vete
categoricamente o direito de transitar ou ter sob guarda animal domeéstico, seu

cumprimento ndo pode ser exigido.

Os regulamentos internos podem ter cunho mutavel e sdo igualmente ato
normativo e possuem o escopo de fornecer uma complementacéo da convencgao, sem
com ela conflitar, constituindo fruto de deliberacédo coletiva para atos da vida cotidiana,

devendo prevalecer o conteido da convencao na existéncia de conflitos.
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Embora tenham particularidades em comum, dispde Carlos Roberto
Gongalves (2018), que ainda assim, em virtude de possuirem conteddos e natureza
diferentes, torna-se oportuno que sejam estabelecidas separadamente, até porque
tudo que for essencial a constituicdo e funcionamento do condominio deve ser

disposto na Convencéao.

Dessa forma, por se ajustar como norma de natureza complementar, podera
ser trazida através do regulamento interno qualquer situacdo que nao foi abarcada
pela convencédo do condominio, dizendo respeito as mudancas ocorridas nas relagbes
do edificio. Enquanto isso, a convencao abarca assuntos que costumam se manter
inertes, jA que por ndo haver necessidade, ndo sofrem modificacbes com tanta

facilidade.

Devido a isso, ndo é conveniente que dos regulamentos internos constem
disposicbes que concedam preferéncias ou direitos de condéminos. Todavia, se
constarem do regulamento, devem ser também obrigatdrias e cumpridas, no mesmo
molde da convencdo que lhe é hierarquicamente superior. (FRANCO E GONDO,
apud, Silvio de Salvo Venosa, 2014, pag. 368).

Paralelamente, conduzirdo o propdésito de regular a utilizacdo do edificio e o
seu funcionamento com disposi¢cdes acerca do horario de funcionamento dos
ambientes comuns, utilizacdo das entradas de servico e social e outras regras

acuradas a serem fixadas de forma que permita a visualizacdo de todos.

E conveniente que o regimento interno também seja aprovado em assembleia
geral, especialmente convocada, embora a lei e o Codigo nada prescreva. Carlos
Roberto Gongalves (2018) explica que em geral, um projeto ou uma minuta é
apresentada juntamente com a convocacao, devendo ser possibilitado tempo habil
para exame de todos os interessados e possiveis emendas ou retificacbes de
interesse da maioria, pois a assembleia se tornaria inviavel se nela se fizesse a

redacao de totalidade do instrumento.

Em relac&o ao carater normativo desses atos, é possivel que sejam utilizadas
as regras de interpretacdo de hermenéutica das leis para orientacdo. Nesse liame,
séo consideradas as interpretagdes gramatical, sistematica, teleoldgica e historica. E
em caso de duavida, o juiz deve ser invocado para dirimi-las, interpretando as

respectivas disposi¢cdes das normas condominiais e solucionando conflitos.
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Conforme satisfatoriamente esclarece Vania Dal Maso (2010), diretora da
administradora ITABR, o regulamento deve conter informacgdes a respeito das areas
permitidas para circulacdo dos animais, assim como esclarecer se os donos devem
ou nao utilizar equipamentos como guia e coleira, focinheira etc. Além disso, deve
buscar regrar a questao dos ruidos produzidos e todas as outras possiveis situacdes
gue possam surgir para evitar conflitos posteriores.

Por fim, Rodrigo Karpat (2010), advogado especialista em condominios
salienta que em certos casos, o regulamento que obriga os moradores a transitarem
com seus animais no colo ao adentrar nas areas de circulagdo comuns ou sociais do
prédio pode configurar-se como abusivo por promover constrangimento ilicito.
Referida situacdo pode ainda causar grande desconforto entre os condéminos por

estabelecer regra que desiguala os direitos.

Nessa mesma linha de pensamento, Rodrigo Karpat (2010) explica que os
Tribunais tem considerado essas normas verdadeiramente ilegitimas, uma vez que
impossibilita aos moradores idosos, deficientes, ou com problemas de locomocao
permanentes ou ndo, que possam transitar com animais de médio ou grande porte,
caracterizando verdadeira afronta ao direito fundamental de propriedade, presente no
inciso XXII do artigo 5° e no artigo 1.228 do CC/2002, que garante ao proprietario ou
possuidor o livre arbitrio de ndo s6 transitar com seu animal, mas também o direito de

manté-los em sua unidade particular.

Sendo assim, o condominio se limita a regulamentar conforme os parametros
legais como se dard a permanéncia, transito e convivéncia dos animais domeésticos.
N&o podendo, no entanto, regulamentar a proibicdo deles, haja vista que contraria
também o dispositivo da Constituicdo Federal, que busca tutelar a vida e o bem-estar

dos animais, conforme art. 225, inciso VII.

Em arremate, conclui-se que, s6 é possivel que haja perda da guarda ou
sancgbes nos casos fundamentados e justificados, nos casos concretos em que o
animal apresenta riscos a integridade fisica ou a saude dos conddéminos, em
desacordo com os parametros abarcados pelo direito de vizinhanga ou ainda quando

perturba o sossego de forma demasiada, conforme jurisprudéncias ja consolidadas.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm
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5 OS PARAMETROS DO DIREITO DE VIZINHANCA

O direito de vizinhanca surge no Codigo Civil Brasileiro de 1916, abrangendo
os direitos e deveres dos vizinhos, inquilinos e dos proprietarios, na tentativa de

diminuir os conflitos gerais causados pelo uso anormal da propriedade.

Para a manutencédo de uma convivéncia social harménica entre os vizinhos
exercendo seu respectivo direito de propriedade, a lei se inspirou nos parametros de

lealdade e boa-fé.

Se nao houvesse tal normatizacao, dificilmente seria possivel a comunhéo de
diversos proprietarios, haja vista que poderiam invocar uns contra 0S outros seus
direitos absolutos e ilimitados, aniquilando a faculdade de qualquer direito, pois

haveria choque de interesses por serem comuns a todos.

Conforme Carlos Roberto Gongalves (2018), os direitos de vizinhanca se
constituem como obriga¢cfes propter rem ou ainda por obrigacbes ambulatorias, pois
sua caracteristica principal € acompanhar o bem, vinculando os confinantes e também
sendo transferida a eventuais ocupantes do imével, sejam eles titulares do dominio

ou detentores da coisa.

Dentre as regras acolhidas pelo Cdadigo Civil (2002), é possivel vislumbrar
limitagcBes impostas aos vizinhos como a permissao para exercicio de determinados

atos e também aquelas que geram o dever de se abster do exercicio de outros atos.

Dentre a classificacdo das trés espécies de conflitos, de forma sucinta, os
ilegais sdo aqueles que séo considerados atos ilicitos, gue consequentemente, geram

direito a indenizacdo, conforme disciplina o artigo 186 do Caodigo Civil.

Os conflitos abusivos sdo decorrentes de atos de exercicio irregular do
direito, que incomodam e prejudicam os demais vizinhos, sendo o barulho excessivo
umas das principais causas. E sao considerados lesivos os atos que geram dano ao

vizinho, embora o agente esteja fazendo uso normal da propriedade.

Dessa forma, percebe Carlos Roberto Gongalves (2018) que o uso anormal

da propriedade pode ser fundado em abuso ou ilicitude, provocando consequéncias
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pelo fato de descumprir o fim social e econdmico, assim como a boa-fé e os bons

costumes.

Nesse viés, é necessario também verificar a extensdo do incbmodo ou dano
gerado para se aferir a normalidade e o limite do toleravel, pois certos fatos comuns
decorrem habitualmente da vida em sociedade, impondo que os vizinhos sustentem

certos incOmodos, dentro de limiar de razoabilidade.

Nessa conjuntura, é de vultosa relevancia o estudo das permissdes e
abstencdes para o tema em comento, considerando-se que influenciam diretamente

no exercicio do direito de criar seu animal doméstico.

Dentre as regras que determinam as abstencdes, h4 somente normatizacéo
no sentido de proibir o proprietario de fazer interferéncias prejudiciais suscetiveis de
prejudicar a saude, sossego ou seguranca dos demais vizinhos, capazes de causar

conflitos ilegais, abusivos ou lesivos.

Em consequéncia disso, € inadmissivel alegar ser licita a proibicao de animais
domésticos ou a limitacdo unicamente pelo porte, em razdo de inexistir qualquer

previsdo em nosso ordenamento juridico que ampare referido argumento.

Tribunais como Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo e o Superior
Tribunal de Justica, tém se manifestado nesse sentido, reconhecendo que a
Convencdo sO deve atribuir penalidades aqueles que desrespeitam as normas
cogentes do Codigo Civil, sendo elas, o direito ao sossego, seguranca e saude. (TJES,
Classe: Apelacéo, 24970034674, Relator: ARIONE VASCONCELOS RIBEIRO, Orgéo
julgador: PRIMEIRA CAMARA CIVEL, Data de Julgamento: 11/12/2001, Data da
Publicagcdo no Diario: 12/03/2002).

O Cadigo Civil em seus artigos 1.335 e 1.336, assim como a Lei n° 4.591/1964
e também o Enunciado numero 566, aprovado na VI Jornada de Direito Civil seguem
essa corrente de pensamento estabelecendo que a Convencédo deve restringir a
permanéncia de animais em unidades auténomas residenciais a luz dos parametros

legais de sossego, insalubridade e periculosidade.

Nesse contexto, o agente possuidor da guarda do animal em hip6tese alguma

pode gerar dano aos demais conddominos. Para que iSSO ndo ocorra, a convivéncia
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deve ser harmodnica, devendo o dono onerar com certas responsabilidades e se

atentar a cuidados em prol da saude da coletividade.

O entendimento jurisprudencial desse modo, visa proteger aqueles que
garantem a manutencdo da higiene do animal e das areas comuns do prédio,
realizando o recolhimento de possiveis dejetos deixados pelo doméstico, assim como
pondo as vacinas em dia, vermifugando e levando-o periodicamente a consultas
veterinarias, pois desse modo, ha consideravel diminuicdo de riscos a saude dos

demais conddminos que possam ser gerados pelo animal.

Em um caso concreto, o Tribunal de Justica do Rio de Janeiro entendeu
abusivo o direito de propriedade exercido pelo dono que mantinha em sua residéncia
diversos animais sem a higiene adequada, causando incémodos aos demais
condéminos, em razdo do forte odor advindo de seu imoével. Diante disso, foi
constatada a incapacidade de se criar tantos animais em condi¢des de salubridade,
tendo a sentenca limitado em 03 (trés) o numero de felinos no local. (TJ-RJ, Relator:
DES. CHERUBIN HELCIAS SCHWARTZ JUNIOR, Data de Julgamento: 04/12/2013,
DECIMA SEGUNDA CAMARA CIVEL).

E comum cées nervosos que latem incessantemente por natureza e donos
OMIsSSOs que viajam continuamente ou saem para trabalhar e deixam seus animais em

casa sozinhos, atrapalhando o repouso dos moradores.

A Jurisprudéncia tem entendido que nessas situacdes, apds analise do caso
concreto, € também possivel a retirada do direito de posse sobre o animal, em razéo
de desrespeitar 0 sossego dos conddéminos ao produzir ruidos como latidos,

ininterruptamente.

Por fim, os donos devem se atentar a fatos que possam pér em risco a
seguranca dos moradores. Nesse sentido, é inadmissivel que um cachorro agressivo
ou que possa oferecer aflicdo, seja ele de porte médio ou grande, transite nas areas

comuns sem utilizar equipamentos como focinheira e coleira.

E, assim como em todos os casos que envolve relacbes humanas, €

essencial a utilizacdo do bom-senso de cada condémino com o intuito de evitar
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qualquer dano, em harmonia com o exercicio comum do direito de propriedade e em

respeito as boas relacdes de vizinhancga.

6 CONCLUSAO

O objetivo dessa pesquisa foi estudar a abrangéncia das normas nos
condominios edilicios, pautando-se principalmente nos parametros do direito de
vizinhanca e de propriedade estabelecidos pelo Cdédigo Civil, em conjunto com
analises jurisprudenciais, com o intuito de examinar a liberdade dos proprietarios de

animais domeésticos.

Ap0s o estudo, foi constatada a possibilidade de se criar animais domeésticos
de médio e grande porte, além dos intitulados como pequeno porte, haja vista que ndo
existe qualquer legislagédo presente no ordenamento juridico brasileiro que tolha este

direito.

Todavia, foi possivel chegar a conclusdo de que nao é correto afirmar que a
liberdade dos donos € irrestrita e ilimitada, ainda que seja ele o proprietario sobre a

unidade autbnoma do condbmino edilicio, pois deve se atentar a certas

consideracoes.

Neste passo, a utilizagdo do bom senso pelos possuidores, inquilinos ou
proprietarios, mostra-se como requisito fundamental, pois é conhecido que o espaco
dos apartamentos nos ultimos anos tem diminuido consideravelmente, tornando os

espacos cada vez mais restritos para a convivéncia entre o proprietario e seu animal.

Em virtude da realidade apresentada, embora seja delicada a situacdo em
guestdo, por haver um maior grau de dificuldade no equilibrio da dicotomia
conforto/possibilidade, tal barreira ndo € insuperavel, mostrando-se como possivel a
manutencgao da criagdo de animais de médio e grande porte dentro dos condominios

edilicios.
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Em decorréncia do exposto, o Codigo Civil estabeleceu como imprescindivel
a observancia de trés requisitos intrinsecos ao direito de vizinhanca, sendo eles a

salde, seguranca e 0 S0Ssego.

Referido trinbmio possui evidente relevancia, por ser ele o delimitador do
ponto de equilibrio entre o direito dos individuos de ndo terem, por exemplo, 0 Sossego
perturbado ou prejudicado, com fulcro no art. 5° da Constituicdo Federal e o direito

de o proprietario utilizar, gozar e dispor de sua propriedade.

Ainda, a jurisprudéncia é unissona em defender o respeito a essas trés
maximas relacionadas ao Direito de vizinhanca, pois se constituem como direitos
essenciais para garantir o bem-estar dos condéminos e impedir 0 mau uso da
propriedade. Entretanto, também é firme na manutencéo da proporcionalidade entre
os direitos dos proprietarios, uma vez que nao apresentado qualquer risco para o
trinbmio citado, ndo ha qualquer impedimento capaz de tolher o direito do proprietario
em ter sob sua guarda animais de médio e grande porte.

Por todo o exposto, resta claro que o direito do proprietario em possuir a
guarda sobre animal doméstico, independentemente de seu porte, ndo possui
qualquer limitac&o legal ou jurisprudencial no que se trata, tdo somente, ao tamanho.
Em verdade, apenas sera possivel limitacées aos proprietarios detentores dos animais
quando estes, de forma fundamentada, apresentem desrespeito as normas firmadas

no capitulo dos direitos de vizinhanca do Cédigo Civil Brasileiro de 2002.
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