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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de
Instrumento n°® 2087021-09.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que
é agravante MARIA JOSE DE ARAUJO, é agravado CONDOMINIO MONTES

CLAROS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 312 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,

que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E PAULO

AYROSA.

Sao Paulo, 15 de abril de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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Agravo de Instrumento n° 2087021-09.2025.8.26.0000
Comarca : Sao Paulo — FR S. Miguel Pta. — 22 Vara Civel
Juiz(a) : Trazibulo José Ferreira da Silva

Agravante:  MARIA JOSE DE ARAUJO (autora)

Agravado : CONDOMINIO MONTES CLAROS (réu)

Voto n° 45.175

Ementa: DIREITO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DECLARATORIA DE
INEXIGIBILIDADE DE MULTA CONDOMINIAL. PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA.
INDEFERIMENTO. AUSENCIA DE REQUISITOS DO ART. 300 DO CPC.
NECESSIDADE DE INSTRUGAO PROBATORIA. DECISAO MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agao declaratéria de inexigibilidade de multa condominial ajuizada por
conddminos em razéo da aplicagdo de penalidade pelo estacionamento de
veiculo utilitario (van escolar) em vaga de garagem. Alegacdo de auséncia
de previsdo expressa na convengao condominial e de perseguigcdo pessoal
por parte da administragédo do condominio.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Examinar a presenga dos requisitos autorizadores da tutela de urgéncia,
conforme disposto no art. 300 do Cdédigo de Processo Civil (CPC), para fins
de suspensao da exigibilidade da multa condominial até o julgamento final
da agao.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. A tutela de urgéncia exige a demonstragdo concomitante da probabilidade
do direito e do perigo de dano ou risco ao resultado util do processo, sendo
necessaria a verificagado da verossimilhanca das alegacgdes do requerente.

4. A convengdo condominial prevé expressamente que as vagas destinam-
se ao estacionamento de automoéveis de passeio ou equivalentes, nao
havendo, a principio, respaldo para a permanéncia de veiculo de maior
porte.

5. A controvérsia sobre a regularidade da penalidade aplicada pelo
condominio demanda instrugao probatdria, impossibilitando sua apreciagao
em sede de cognigao preliminar.

IV. DISPOSITIVO E TESE
6. Agravo de Instrumento desprovido.

Tese de julgamento: “A concessdo de tutela de urgéncia exige
demonstragdo concreta da probabilidade do direito e do perigo de dano,
sendo inviavel seu deferimento quando a controvérsia demanda dilagao
probatéria e ndo ha evidéncias inequivocas da ilegalidade do ato
impugnado.”
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Cuida-se de agravo de instrumento interposto por
MARIA JOSE DE ARAUJO contra a deciséo de fls. 166/167, declarada
as fls. 175/176, proferida nos autos da agéo declaratéria de inexigibilidade
de multa condominial, cumulada com pedido de tutela proviséria de
urgéncia, ajuizada em face de CONDOMINIO MONTES CLAROS pela
qual indeferida a tutela liminar de urgéncia de suspensao da exibigilidade
de multa a si aplicada, por considerar que ndo estavam presentes todos

0s requisitos autorizadores.

Sustenta a agravante, em sintese, que, a multa
aplicada pelo condominio, decorrente do estacionamento de seu veiculo
utilitario (van escolar) em sua vaga de garagem, é irregular e abusiva,
pois ndo encontra respaldo na convengédo condominial e contraria 0 uso
habitual da vaga, que ocorre ha mais de 20 anos sem qualquer oposi¢cao
dos demais condéminos. Além disso, a penalidade teria sido imposta sem
o devido processo legal interno, uma vez que seu recurso administrativo
nao foi apreciado pela assembleia geral, conforme exigido pelo regimento
do condominio. A recorrente alega que a recusa do Condominio em
reconhecer a ilegalidade da multa constitui ato arbitrario da administragao
condominial, pautado em perseguigcdo pessoal, e que ha seletividade na
aplicagdo de penalidades, visto que outros conddminos em situagdes
semelhantes n&do foram punidos. Argumenta que a cobranga indevida
pode resultar na negativagao de seu nome e na execucgao judicial da
divida, configurando risco de dano grave e de dificil reparagdo, o que
justificaria a concessao da tutela de urgéncia para suspender a
exigibilidade da multa até o julgamento final da agédo. Diante desse
cenario, a agravante requer a concessao de efeito suspensivo, a fim de
impedir a inscricdo de seu nome em cadastros de inadimplentes e evitar
prejuizos financeiros irreversiveis. No mérito, pleiteia a reforma da
decisao recorrida, com o reconhecimento da nulidade da multa aplicada e

a proibicao de novas penalidades pelo mesmo motivo. Além disso, requer
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a imposicdo de multa diaria no valor de R$ 1.000, caso o Condominio
persista na cobranga indevida ou imponha novas sang¢des semelhantes. A
recorrente fundamenta seu pedido no artigo 1.019, |, do Cddigo de
Processo Civil (CPC), sustentando que a decisdao impugnada
compromete sua estabilidade financeira e desconsidera a relevancia da
questdo em debate. Destaca, ainda, que a interpretacdo rigida da
convencao condominial ndo pode prevalecer sobre usos e costumes
consolidados ao longo dos anos, conforme precedentes do Tribunal de

Justica de Sdo Paulo em casos analogos (fls. 1/8).

E o relatorio.

MARIA JOSE DE ARAUJO e SIDNEI BIANCHI
ajuizaram acao declaratoria de inexigibilidade de multa condominial,
cumulada com pedido de tutela proviséria de urgéncia, contra o
CONDOMINIO MONTES CLAROS, alegando a aplicacdo indevida de
penalidade pelo estacionamento de um veiculo utilitario (van escolar) em
suas vagas de garagem. Os autores sustentam que utilizam o espaco ha
anos sem qualquer contestacdo dos demais condbminos e que a
penalidade aplicada ndo encontra respaldo na convengao condominial,
sendo resultado de perseguicdo pessoal por parte da administragdo do
Condominio. Além disso, afirmam que a penalidade foi imposta sem
observancia do devido processo legal, uma vez que seu recurso
administrativo nao foi submetido a assembleia geral, conforme previsto no

regulamento interno.

Os demandantes argumentam que a penalidade
imposta viola seu direito de propriedade, visto que a convencao
condominial ndo proibe expressamente o estacionamento de veiculos de
maior porte e que a administracdo condominial tem adotado critérios
seletivos na aplicagcao de penalidades, permitindo que outros moradores
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utilizem suas vagas para fins semelhantes sem qualquer sangao. Afirmam
que a manutencdo da multa pode resultar em prejuizos financeiros e
comprometer sua regularidade junto a érgdos de protecdo ao crédito,

caso haja a cobranca forgada do valor contestado.

Diante disso, requereram a concessdo de tutela
de urgéncia para impedir o condominio de inscrever seus nomes em
cadastros de inadimplentes, aplicar novas multas ou restringir seu direito

de uso da vaga, sob pena de multa diaria de R$ 1.000.

Os autores fundamentam seus pedidos nos
principios do devido processo legal, ampla defesa e contraditorio,
previstos no art. 5° LIV, da Constituicdo Federal (CF), além das
disposigcdes dos art. 1.335, I, e 1.348, IV, do Cddigo Civil (CC), e do art.
19 da Lei n° 4.591/64. Defendem, ainda, que a interpretacdo da
convengao condominial deve observar os usos consolidados das vagas e
o principio do bom senso, conforme precedentes do Tribunal de Justica
de Sao Paulo (TJSP).

O pedido de tutela de urgéncia foi indeferido.

Inconformada, a autora interpds o presente

recurso.

Os arts. 303 a 310 do CPC disciplinam as

hipéteses da tutela de urgéncia antecipada e cautelar, a partir de regras

gerais pertinentes a ambas (arts. 300 a 302). Esta modalidade exige a
demonstracédo de urgéncia, subdividida em duas espécies: (a) antecipada
(arts. 303 a 304), na hipbtese de outorgar ao requerente o bem ou direito
em disputa (objeto mediato do processo), que assim o fruira até a decisao

definitiva (funcdo antecipativa - satisfativa); (b) cautelar conservativa (arts.
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305 a 310), que visa garantir o resultado util do processo, como, por
exemplo, busca e apreensdo do bem disputado entre as partes, arresto
em execucao e similares (fungdo conservativa). Em qualquer hipotese,
visa neutralizar situacdo que levaria a inutilidade da tutela jurisdicional

definitiva (6nus do tempo ou da demora do processo).

Considerada sua natureza de urgéncia, sera
concedida quando demonstrados elementos que evidenciem a
probabilidade do direito (fumus boni juris) e o perigo de dano ou risco ao
resultado util do processo (periculum in mora), incluidos como requisitos
gerais dessa modalidade (art. 300 do CPC). Eis a redagao da regra
basica (caput):

“Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver
elementos que evidenciam a probabilidade do direito e o perigo de
dano ou o risco ao resultado util do processo.”

Probabilidade do direito consiste no juizo a
respeito da verossimilhanga das afirmacdes que conduzem ao direito
postulado pelo requerente. Verossimilhanca indica a conformidade da
afirmacado aquilo que normalmente acontece (id quod plerumque accidit),
nas palavras de DANIEL MITIDIERO (“Antecipacao da Tutela — Da tutela
cautelar a técnica antecipatoria”, Ed. Revista dos Tribunais, 32 ed., 2017,
pag. 115). Cabe ao juiz ou juiza sua valoragao motivada, conquanto sem
conteudo juridico pré-definido a locugéo inserta no artigo em questado. E o
periculum in mora materializa-se pelas afirmagdes lastreadas em
elementos objetivos de ameaga da eficacia pratica do processo
(=utilidade) pelo perigo de dano ao préprio direito material tratado na
demanda (antecipativo - satisfativo), ou, no plano processual, pelo risco

de inutilidade do provimento judicial final (conservativo).

E por elementos que evidenciem deve-se

compreender o respaldo documental apresentado a conclusao
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apresentada pelo requerendo a respeito da probabilidade do direito e o
perigo de dano ou risco ao resultado util do processo. Deverao ser
consignados na decisdo, que deve resultar da sensibilidade e prudéncia

do magistrado ou magistrada.

No plano cognitivo, a tutela de urgéncia apresenta
conflito entre a seguranca juridica e a efetividade do processo. O
legislador, no primeiro momento, privilegia a efetividade do processo em
prol do interesse do requerente em detrimento da seguranga juridica do

requerido.

Entdo, a cognicdo do magistrado ou magistrada
devera considerar se o pleito refere-se a fruicdo provisoria do direito
material (pedido mediato) ou conservativo (cautelar), bem como se
reversivel ou ndo. Esta consideragédo funda-se no maior grau de afetagao

aos bens e direitos da parte requerida.

Diante da diferente intensidade da interferéncia
realizada na esfera juridica das partes pela atuagdo do juiz ou juiza,
natural a constatagdo de que uma aparéncia (“fumacga”) de que o direito a
ser pleiteado pelo autor podera ser acolhido para as cautelares
conservativas; porém, para a antecipacéo de tutela satisfativa se exija um
maior grau de probabilidade do direito alegado. Nessa analise, podera o
juiz ou juiza cogitar de caucgao, justificacdo prévia ou definira se ha ou
nao irreversibilidade (art. 300, §§ 1° a 3°, do CPC).

E analisados os elementos constantes dos autos,
em cognigdo sumaria, nao se vislumbra, nesta oportunidade, que a
situagdo fatica e juridica apresentada evidencie a existéncia dos

requisitos autorizadores da medida.
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A cautela recomenda que, em principio, seja
evitada a concessao de medida liminar sem possibilitar manifestacdo da
parte adversa, exceto nos casos evidentes de verossimilhanca das
alegacgbes apresentadas na peticao inicial, aliado ao fundado receio de

dano irreparavel, o que n&o ocorre no caso.

Verifica-se da Convencgao de Condominio, em seu
art. 4°, §1°, que a cada espago correspondera o direito de

estacionamento de um automovel de passageiro ou equivalente.

Desse modo, a principio e em cogni¢do ainda
sumaria,, o estacionamento de uma van escolar ndo encontra respaldo

nas normas condominiais.

No mais, forgcoso observar que as demais
questdes ventiladas na peticdo inicial demandam melhor dilagao
probatdria, de modo que nao podem ser apreciadas em sede de cognigao

preliminar. As peculiaridades do caso exigem instru¢ao probatoria.

Ante o exposto, por meu voto, nego provimento

ao recurso.
Assinatura Eletronica
ADILSON DE ARAUJO
Relator
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