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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1011034-04.2024.8.26.0037, da Comarca de Araraquara, em que ¢ apelante
CONDOMINIO RESIDENCIAL RESERVA DOS OITIS, sio apelados PAULO
CESAR PEREIRA SANCHES e LUCIMARA ANTONIO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente sem voto), PEDRO BACCARAT E WALTER EXNER.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
ARANTES THEODORO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGCAO 1011034-04.2024.8.26.0037

APELANTE Condominio Residencial Reserva dos Otis
APELADOS Paulo Cesar Pereira Sanches e outro
COMARCA Araraquara — 3?2 Vara Civel

VOTO N° 51.896

EMENTA — Ac¢ao cominatéria com pedido
cumulado de cobranga de multa. Condominio que pede seja o
ocupante de determinada unidade impedido de circular com cachorro
pelas areas comuns. Convengao condominial e regulamento interno
que nao vedam a circulagao de animais de pequeno porte pelas areas
comuns, salvo no elevador social, desde que transportados no colo ou
em carrinho, ficando o morador obrigado a retirar dejetos que o animal
deixe, assim como a limpar o local. Senten¢a que nao poderia, assim, ir
além daquele regramento de modo a instituir vedagao absoluta.

Sentencga de parcial procedéncia mantida. Recurso improvido.

Cuida-se de apelacao contra sentenga que julgou
parcialmente procedente agao aforada por condominio com o fim de obrigar
conddminos a se abster de circular com animal de estimacdo em certas

areas e a pagar multas impostas em decorréncia daquela sorte de fato
O autor insiste na integral procedéncia da acéo.

Para tanto ele afirma que, diferentemente do que

constou da sentenca, a convencgao e o regimento interno do edificio proibem
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a circulacdo de animais nas areas comuns, sendo que “os documentos
acostados aos autos comprovam que os Apelados circulam com o animal
pelo chdo das areas comuns, permitindo que o animal despeje dejetos
nestas areas, gerando incomodo aos demais condéminos em especial mau

cheiro e risco de transmisséo de doencgas”.

“*

O recorrente a proposito enfatiza que “é
plenamente possivel a fixagdo de multa judicial em desfavor de condémino
que viole normas condominiais expressamente definidas, ainda que para

elas exista a possibilidade de aplicacdo de multa pelo préprio condominio”.

Recurso regularmente processado e respondido.
E o relatério.

A propositura veio fundada na assertiva de que o
afilhado dos réus passeava diariamente com cachorro da raga bull terrier
pelas areas comuns do condominio e que, com frequéncia, “o animal urina e
defeca nas areas comuns, causando transtornos e comprometendo a

higiene, salubridade e o bem-estar dos demais condéminos”.

A isso o autor acrescentou que os demandados
foram advertidos e depois multados por desrespeitar o regimento interno do

condominio, mas se recusaram a pagar as referidas multas.

Sob tal exposicdo o autor pediu fosse julgada
procedente a agdo para “(l) que os Requeridos sejam compelidos a abster-
se de permitir que seu animal de estimagao circule e/ou faga necessidades
fisiologicas nas areas comuns do Condominio sem que haja o asseio
imediatamente posterior, sob pena de multa para cada infracdo, no valor de

R$ 1.000,00 (mil reais) e (ll) a condenagdo dos Requeridos ao pagamento

Apelagao Civel n° 1011034-04.2024.8.26.0037 -Voto n® 51896 3



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

das multas ja aplicadas, que somam o valor de R$ 755,38 (setecentos e
cinquenta e cinco reais e trinta e oito centavos), com corre¢do monetaria

desde o vencimento e juros de mora desde a citagdo”.

Na peca de defesa os réus alegaram que o
animal é ddcil e ndo oferece perigo para outros moradores, sendo que “As
areas comuns do condominio s&o acessadas apenas porque constituem o
unico caminho para que o0s réus possam levar o animal para passear na

”

rua-.

O processo seguiu tramite regular, tendo o Juiz
ao final julgado parcialmente procedente a agado, desfecho que assim

justificou:

“..)

2. Com esta acgdo, pretende o autor sejam
impostas aos requeridos as obrigagbes de (a) ndo circular "nas areas
comuns do condominio com animais de estimag¢do"”; (b) ndo permitir "que
animais vinculados a sua unidade ou a qualquer das pessoas retro citadas
utilizem a area comum para fazerem suas necessidades sem que haja o
posterior asseio; aléem da condenagéo deles ao pagamento das multas pelas

infragbes cometidas, equivalente ao valor de R$ 755,38.

Raz&o ndo assiste ao requerente no tocante as

pretensées cominatorias.

Um, porque se de um lado a convengdo do
condominio autoriza a presencga de animais de pequeno porte nas unidades
autébnomas (artigo 12, letra "o", fls. 24), e ndo contém vedacdo expressa
para que tais animais circulem pelas areas comuns, de outro, o regimento
interno disciplina o transporte dos animais (art. 22, fls. 52), autoriza a
presenca de animais de pequeno porte nas unidades (art. 27, fls. 52), e

estabelece regras para o recolhimento de dejetos dos "pets" nas areas
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comuns do condominio (artigo 29, fls. 53), donde a possibilidade de

circulagdo dos animais nestas areas.

Resta concluir, pois, que pelo regramento do
proprio condominio ndo ha impedimento que os conddminos tenham
animais de pequeno porte (as imagens anexadas aos autos demonstram
que o cachorro se enquadra em tal definicdo) em suas unidades e nas areas
comuns (excegdo a algumas que nao foram referidas pelo autor), desde que
observem as regras de transporte e de recolhimento de dejetos, regras

estas que, descumpridas, implicam no pagamento de multa, somente.

Significa dizer que se a minuta de convengéo e o
regimento interno ndo vedam a circulagdo de animais de estimagdo nas
areas comuns do condominio, descabe, entdo, estabelecer obrigagdo

judicial em sentido contrario.

Outrossim, e conquanto se admita que o0s
requeridos tenham sido multados seguidas vezes porque nédo recolhem os
dejetos de seu animal, tampouco higienizam os locais utilizados pelo animal
para defecar e/ou urinar, cumpre considerar que na convengdo € no
regimento interno ndo ha clausula alguma no sentido de que a recalcitréncia
do condbmino e a aplicagdo reiterada a ele de multas, sejam suficientes

para impedi-lo de circular com o seu animal pelas areas comuns.

Dois, porque o regimento interno ja prevé a
aplicagdo de multa para a hipotese do condémino n&o recolher dejetos e
excrementos de seu animal (artigo 29, fls. 53), inclusive estabelece o valor
da multa em caso de descumprimento desta regra (artigo 31, fls. 53), dai
que nédo ha lugar para se impor obrigagcdo e penalidade que ja se acham

previstas no regimento interno.

Finalmente, registre-se que ndo ha na minuta de
convengdo e/ou no regimento interno clausula alguma que impeca a

circulagdo de animal nas areas comuns em virtude da reiterada aplicagcéo de
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penalidades a um determinado condémino.

3. Melhor sorte se reserva ao requerente, porem,

com relagéo ao pedido de cobrancga.

Ora, é incontroverso o fato de que os réus nao
observaram as regras relativas a limpeza dos dejetos do animal nas areas
comuns (nada foi dito na resposta em sentido contrario), como também que
houve desrespeito ao zelador, considerando que a justificativa dada pelos
requeridos, no sentido de Matheus ser portador de deficiéncia, ndo o exime,
tampouco seus responsaveis, do dever de tratar a todos com civilidade e

respeito.

Como ndo houve o pagamento das penalidades
pelos réus, embora tenham sido notificados para tanto, reputo que o

acolhimento da pretenséo de cobranga € medida que impée.”

Em que pese o inconformismo do autor, assim

havia mesmo de ser.

A convencdo do condominio proibe que se
mantenha, mesmo que temporariamente, animais que n&o sejam de

pequeno porte ou de estimagao (artigo 12 item “0” — fls. 24).
Ja o regulamento interno textualmente prevé que:

“Os animais deverao ser transportados no colo
ou em carrinhos proprios nas dependéncias das areas comuns do edificio e

no uso dos elevadores de servigo.” (artigo 22 — fls. 52).

“Os animais de estimagdo de pequeno porte,
estabelecidos na Tabela de Estaturas Veterinarias e permitidos pela
legislacdo ambiental, poderdo permanecer dentro de seus respectivos
apartamentos; ndo € permitida a permanéncia, o passeio de animais nas

dependéncias e areas comuns do edificio.” (artigo 27 — fls. 52).
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“Os animais quando conduzidos exclusivamente
no elevador de servigo, escadas, dependéncias e areas comuns do
condominio deverdo estar nos bragos de quem o conduz, ou em carrinhos
proprios, com coleira ou qualquer outra forma de vinculo entre o animal e o
seu dono, desde a portaria até o apartamento e vice-versa.” (artigo 28 — fls.
52).

“E terminantemente proibida a permanéncia de
animais nas areas de lazer do condominio (espago gourmet/ saldo de
festas, brinquedoteca, piscinas, sala de ginastica, churrasqueiras,
miniquadra poliesportiva) sob qualquer alegagéao, sujeitando o condémino a

multa (...)". (Paragrafo unico do artigo 28).

“Os condbminos proprietarios dos animais de
estimagcdo s&o responsaveis pela limpeza e recolhimento de dejetos,
excrementos (fezes, urina, vémitos, etc) produzidos nas areas comuns do
prédio, elevadores, etc., 0s quais deverdo ser depositados na area da lixeira

(local destinado ao recolhimento de lixo organico.” (artigo 29 — fls. 53).

Vé-se, portanto, que ndo ha impedimento a que
animais de pequeno porte passem por areas comuns - salvo elevadores
sociais - desde que sejam transportados no colo ou em carrinhos, ficando o

dono obrigado a retirar eventuais dejetos que eles venham a langar.

De lembrar que o entendimento corrente acerca
do tema é no sentido de que a convengado condominial, assim como o
regimento interno regularmente aprovado, pode limitar e até proibir a

presenca de animais nas areas comuns.

Tal sorte de previsdo nédo € desautorizada pelo
direito positivo e nem fere direito individual na medida em que corresponde
a deliberacdo da maioria, a qual devem se submeter os ocupantes das

unidades e respectivos titulares.
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No caso concreto, como se vé, o regramento do
condominio optou por uma solugdo intermediaria, eis que permitiu a
passagem de animais por areas comuns, salvo elevadores sociais, mas nas

condi¢des que indicou.

Disso decorre que n&o podia mesmo o
sentenciante ir além que que previa aquele regramento e validar a proibigao
absoluta postulada pelo condominio a passagem de animais por areas

comuns.

Nao cabia ao Judiciario, realmente, imiscuir-se

nas questodes internas do condominio.
N&o se justifica, pois, a reforma da sentencga.

Nos termos do artigo 85 § 11 do CPC impde
agravar a condenagao do recorrente em honorarios advocaticios, que passa
a R$ 1.500,00.

Em suma, nega-se provimento ao recurso.

(assinado digitalmente)
ARANTES THEODORO
Relator
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