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DIREITO DE VIZINHANCA. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. INDEFERIMENTO DA TUTELA
DE URGENCIA. CIRCULACAO DE ANIMAIS
DOMESTICOS NA PORTARIA. AUSENCIA DE
COMPROVACAO DE RISCO A TERCEIROS OU
VEDAGCAO EM CONVENCAO, ASSEMBLEIA E
REGIMENTO INTERNO. FUMUS BONI IURIS
PRESENTE. ALEGACAO DE O ACESSO NAO SER
INDICADO PARA (OS] MORADORES
TRANSITAREM.  PERICULUM IN  MORA
EVIDENCIADO. PROVIMENTO DO RECURSO.

I. CASO EM EXAME

1. Acgado ajuizada pela proprietaria de uma das
unidades em face de condominio e administradora,
alegando ser ilegitima a vedacdo de transitar com o
animal de estimacdo na portaria do prédio e,
consequentemente, a imposigao de multa.
Indeferimento da tutela de wurgéncia. Recurso da
autora.  Administradora que, em sede de
contrarrazdes, alega ilegitimidade passiva e
impossibilidade do cumprimento da tutela.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. As questdes em discussao consistem em verificar se
presentes os requisitos autorizadores para a concessao
da tutela de urgéncia, se possivel a condenacdo ao
pagamento de honorérios recursais.

II1. RAZOES DE DECIDIR

3. Administradora que alega se tratar apenas de
prestadora que obedece as determinacdes impostas
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pelo tomador de servico. Questdo atinente
ailegitimidade passiva e  impossibilidade  no
cumprimento da tutelaque, todavia, nado foi
submetida ao juizo a quo. Impossibilidade de
apreciagao da questao, sob pena
de supressdo de instancia.

4. Condominio que, por sua vez, defende que a norma
foi debatida em assembleia, realizada em
conformidade com a convencdo condominial e o
Codigo Civil, tendo a requerente optado por
descumprir reiteradamente a orientacao.

5. Auséncia, contudo, de demonstracao da existéncia
de previsao quanto a proibicdo de circulagdo de
animais domésticos pela portaria do condominio ou
obrigatoriedade de entrada e saida pela garagem.
Norma prevista no regimento interno que prevé tao
somente a obrigatoriedade de utilizacdo do elevador
de servico para entrada e saida dos animais
domésticos, o que ndo se confunde.

6. Inexisténcia de comprovacdo de que o animal da
autora seja feroz ou tenha apresentado condutas que
representassem risco a seguranca, higiene, satde ou
sossego dos demais moradores.

7. Alegacdo autoral de que o acesso pela garagem pode
causar risco a sua integridade fisica, pela inexisténcia
de corrimdo e acesso ingrime. Periculum in mora
evidenciado.

9. Tutela de urgéncia que se concede, a fim de
determinar que seja suspensa, por ora, a cobranca da
multa objeto da lide, bem como aplicadas novas
sangdes no mesmo sentido, sob pena de multa de R$
500,00 por cada descumprimento, limitado a R$
5.000,00.

10. Fixacdo de honorérios advocaticios recursais que
ndo se impde, eis que depende de desprovimento e
prévia fixacdo na decisdo recorrida, ndo sendo a
hipétese.

IV. DISPOSITIVO
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RECURSO PROVIDO.

Dispositivos relevantes citados: Artigo 300 CPC. Artigos
1.336, 1.337 do Cédigo Civil.

Jurisprudéncia relevante citada: 0047926-35.2024.8.19.0000 -
AGRAVO DE INSTRUMENTO - Des(a). MARIA CELESTE
PINTO DE CASTRO JATAHY - Julgamento: 28/08/2024 -
DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do agravo de instrumento n.°

0039262-78.2025.8.19.0000, em que figura como agravante CLAUDIA MARIA DE
CARVALHO ADRIAO e como agravados PROTEST ADMINISTRACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA e CONDOMINIO DO EDIFICIO BARAO DE
ANTONINA.

ACORDAM os Desembargadores que integram a Décima Sexta Camara de
Direito Privado (Antiga Quarta Camara Civel) do Tribunal de Justica Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, em dar provimento ao recurso, nos
termos do voto da Relatora.

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a decisdo proferida
pelo Juizo da 46* Vara Civel da Comarca da Capital, nos autos da ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER C/C LIMINAR C/C DANOS MORAIS C/C
DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE DIVIDA C/C PERICIA TECNICA
(processo n°. 0843405-74.2025.8.19.0001) ajuizada por CLAUDIA MARIA DE
CARVALHO ADRIAO em face de PROTEST ADMINISTRACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA e CONDOMINIO DO EDIFICIO BARAO DE
ANTONINA.

A decisao impugnada foi proferida nos seguintes termos (index 189776940
dos autos origindrios):
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Alega a autora, idosa de 78 anos, proprietaria de unidade
imobilidria no condominio réu, que em outubro de 2024
foi surpreendida com wuma comunicacdo oriunda da
administracdo do condominio, proibindo o transito de
animais de estimagdo pela portaria do prédio, sob a
alegacdo de que seria obrigatéria a utilizacdo da garagem
para tal fim.

Afirma que tal decisdo foi implementada de forma
arbitraria, sem qualquer averiguacdo das condigdes de
seguranga ou consulta aos condéminos sobre a viabilidade
de sua aplicagao.

Ressalta que lhe foi aplicada uma multa no valor de R$
1.252,65 por transitar com seu animal de estimacdo na
Unica portaria acessivel do condominio.

Salienta que a garagem do condominio apresenta
condicdes estruturais perigosas, como falta de iluminagdo
adequada, lances ingremes e auséncia de corrimao,
configurando riscos notaveis para a seguranca dos
moradores, especialmente para a autora, que devido a sua
condicdo fisica pos-cirtrgica, enfrenta complicagdes
adicionais ao se locomover em locais inclinados ou escuros.
Requer a concessdo de tutela de urgéncia visando a
suspensdo imediata da cobranca da multa impugnada e o
impedimento de novas autuagdes pelo mesmo fato.

No caso em tela, dentre as normas regulamentadoras do
condominio (index 184754012) encontra-se o item 6.2.4, o
qual dispde: "- A entrada e saida dos animais domésticos
no Condominio deverdo ser feitas pelo elevador de
servigo".

Em face do exposto, INDEFIRO a tutela de urgéncia
I-se. Cite-se.

A autora interpds o presente recurso contra a decisdo, postulando a sua
reforma para que seja concedida a tutela de urgéncia, eis que a magistrada de
primeiro grau se baseou “em norma requlamentadora do condominio item 6.2.4 que se
refere a ‘entrada e saida dos animais domésticos no condominio deverdo ser feitas
pelo elevador de servigo’, diferente da discussdo direta da agido que é o transito dos
moradores com animais de estimacio pela garagem juntamente com o transito de
veiculos, sem oferecer nenhuma seguranga a integridade fisica dos condominos e animais.”
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Sustenta que o item 6.2.4 se trata do transito de animais domésticos pelo
elevador de servigo, assunto nao discuto no processo, diferente do alvo da agao
que é acessar a rua, eis ” que ao sair do seu apartamento se encaminha com o seu animal
de estimagdo para sair na portaria ou garagem para ter acesso a rua, enquanto a discussio
que ensejou a multa é a proibigio do transito do condominio com seu animal pela portaria e
obrigatoriamente encaminhando os moradores para a passagem pela garagem que ndo tem
nenhuma acessibilidade”.

Aduz que a multa nao foi aplicada por transitar com animais domésticos
pelo elevador de servico e sim por circular com animais pela entrada social e
negativa de utilizar o acesso pela garagem, ndo abordando o item 6.2.4 aplicagdo
de multa,” muito menos valor a ser fixado, se fazendo necessario a suspensao
imediata da cobranca e o impedimento de novas atuagdes pelo mesmo fato.

Pontua que foi requerida pericia técnica para avaliar se a garagem possui
ou ndo acessibilidade para que moradores com seus animais domésticos possam
transitar juntamente com os veiculos sem causar risco a sua integridade fisica, a
fim de verificar se a aplicacdo de multa esta de acordo com as leis vigentes.

Informa que o agravado PROTEST ndo trouxe em sua contestacdo norma
regulamentadora do condominio diferente daquela ja apresentada, onde nao trata
sobre o assunto do transito de condémino com animais domésticos pela garagem,
bem como obras de adaptagdo na garagem.

Afirma que o cerne da questdo é que ao sair do elevador de servigo é
obrigatério passar pela portaria ou garagem para acessar a rua, sendo certo que
pela tnica portaria do prédio estd atualmente proibido e pela garagem nado ha
condicdes de seguranca, ndo se encontrando o local escolhido pela parte ré
adaptado, ndo sendo garantido o direito de ir e vir de qualquer pessoa pela
garagem.

Assevera que, conforme o artigo 1.333 do Cédigo Civil, a convencao
condominial deve ser subscrita por no minimo dois ter¢os dos condoéminos,
inexistindo no documento qualquer disposi¢do expressa que proiba a circulacdo
de animais pelas areas comuns para acessar a rua.

(A)
Processo n2 0039262-78.2025.8.19.0000






ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA QUARTA CAMARA CIVEL)

Ressalta que a administracdo extrapolou seus limites ao aplicar multa em
desacordo com o ordenamento interno, o que caracteriza abuso de poder e afronta
direta a boa-fé que deve nortear as relagdes condominiais, ndo sendo valida a
multa aplicada por infracdo que nao esteja em ata ou regimento interno.

Salienta que resta evidente a necessidade de adequacdo das instalagdes do
condominio a fim de assegurar o cumprimento das normas de acessibilidade,
garantidoras dos direitos fundamentais de mobilidade e seguranca dos
condominos, devendo ser observada a Constituicao Federal e a lei 10.098 /2000.

Alega que a garagem do edificio requer adequagdes urgentes, como a
instalacdo de ilumina¢do adequada e dispositivos de seguranca a fim de que
pessoas possam transitar sem risco, devendo ser observado que a auséncia de
corrimdes, iluminacdo deficiente e inclinagdo excessiva sdo fatores que claramente
infringem as normas legais de acessibilidade e colocam em risco a integridade
fisica dos conddminos, especialmente dos idosos.

Esta relatora indeferiu a antecipagdo da tutela recursal. (index 000026)

Contrarrazodes pela ré PROTEST ADMINISTRACAO E
EMPREENDIMENTOS LTDA no index 000034, alegando ilegitimidade passiva e
impossibilidade no cumprimento da tutela. No mérito, manifesta-se em prestigio a
decisdo.

Contrarrazdes pelo réu CONDOMINIO DO EDIFICIO BARAO DE

ANTONINA no index 000042, em prestigio a decisdo. Requer a condenacdo da
autora ao pagamento de honorarios recursais.

E o relatoério. Passo ao voto.

O recurso merece ser conhecido, eis que se encontram presentes os
pressupostos de admissibilidade.

Trata-se de acdo de obrigacdo de fazer c/c declaratéria e indenizatdria
ajuizada pela proprietdria da unidade 502 em face do condominio e
administradora, alegando ter sido surpreendida em outubro de 2024 com uma
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comunicagao arbitrdria, sem previsdo regimental ou em convengao condominial,
proibindo o transito de animais pela portaria do edificio, sob a alegacdo de que
doravante seria obrigatéria a utilizacdo da garagem para tal fim, apesar de nao
possuir o local nenhuma acessibilidade para o transito de pessoas.

Sustenta que veio posteriormente a receber multa na quantia de R$ 1.252,65
por transitar com o seu animal de estimacdo na tnica portaria acessivel, o que
configura abuso de poder, se mostrando inadequada e ilegal.

Requereu a tutela de urgéncia a fim de que fosse determinada a suspensao
da multa imposta e a realizacdo de novas sang¢des até a resolucao do mérito, sob
pena de multa didria de R$ 500,00 ou outro valor cabivel.

O juizo a quo indeferiu a tutela de urgéncia, tendo a autora interposto o
presente recurso.

Para a concessdo da tutela de wurgéncia devem ser observados o
preenchimento dos requisitos autorizadores, previstos no art. 300 CPC, quais
sejam: a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado ttil do
processo. Também deve ser observado o requisito negativo disposto no referido
artigo, § 3° qual seja, que ndo haja perigo de irreversibilidade dos efeitos da
decisdo.

Infere-se dos autos que a requerente é proprietdria da unidade 502 do
edificio situado a Avenida Nossa Senhora de Copacabana n°. 1194, tendo em
21.02.2025 sido imposta a aplicacao de multa na quantia de R$ 1.252,65 , referente a
“circulagdo de animais pela entrada social e negativa de utilizar o acesso pela garagem.”

Observe-se: (index 184747340 dos autos originarios)
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Rio de Janeiro, 21 de fevereiro de 2025.

Ilma Sra.

CLAUDIA MARIA DE CARVALHO ADRIAO

Avenida Nossa Senhora de Copacabana, n® 1194 - apto 502 - Copacabana
Nesta

Prezada Senhora,

Na qualidade de administradores do Condominio do Edificic “Bardo de
Antonina”, situado na Avenida Nossa Senhora de Copacabana, n'° 1194 -
Copacabana, cumprindo determinagdo da Administragao Intgrna, vimos pela
presente encaminhar anexo a esta correspondéncia, boleto relativo a aplicagdo qe
multa para a unidade 502, de sua propriedade, referente a circulagac de animais
pela entrada social e negativa de utilizar o acesso pela garagem.
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A administradora, preliminarmente, sustenta ilegitimidade passiva e
impossibilidade no cumprimento da tutela.

Aduz que sua atividade se limita apenas a auxiliar as fungdes
administrativas do ente condominial, tais como realizacdo de pagamento das
contas, prestacdo de contas e previsio orcamentaria, sendo o condominio o
responsavel por sancdes aplicadas.

Pontua que ndo possui nenhum poder deliberativo sobre as sancdes
previstas na Convengdo e/ou Regimento Interno, prestando apenas servigos de

administracdo condominial e a emissao do boleto a ser pago.

Deixo, todavia, de apreciar o alegado, eis que tal questdao ainda ndo foi
apreciada ao juizo a quo, o que implicaria em supressao de instancia.

Trago precedente de minha relatoria, nesse mesmo entendimento:
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0047926-35.2024.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO
- Des(a). MARIA CELESTE PINTO DE CASTRO JATAHY -
Julgamento: 28/08/2024 - DECIMA SEXTA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 4° CAMARA CIVEL) -
AGRAVO DE INSTRUMENTO. Cancelamento de plano de
satde coletivo por adesdo. Autor infante portador de TEA
(transtorno de espectro autismo). Obrigatoriedade de
manutencao do plano. Tese firmada pelo ST] no Tema 1082.
Deferimento da tutela de urgéncia que se mantém.
1.Questdo atinente a ilegitimidade passiva que nao foi
submetida ao juizo a quo. Impossibilidade de apreciacao
da questao, sob pena de supressdo de instancia. 2.Tema
1082 do STJ: "A operadora, mesmo ap6s o exercicio regular
do direito a rescisao unilateral de plano coletivo, devera
assegurar a continuidade dos cuidados assistenciais
prescritos a usudrio internado ou em pleno tratamento
médico garantidor de sua sobrevivéncia ou de sua
incolumidade fisica, até a efetiva alta, desde que o titular
arque integralmente com a contraprestagio devida."
Tratamento que ndo pode ser interrompido sem
observancia das garantias previstas na normativa.
Condicao permanente (CID 10: G80; G40; F84). 3.Auséncia
de prova de que o beneficidrio houvesse sido informado do
fim vigéncia do contrato em prazo habil. De todo modo,
ainda que se admita a resilicio do contrato, a operadora
estd obrigada a manter o plano coletivo contratado, nas
mesmas condicdes e sem caréncias, devendo o segurado
arcar com a integralidade das mensalidades. Resolugao
Consu n° 19/1999. 4. Decisdo combatida que determinou a
mantenga do valor da mensalidade do plano, cujo importe
deveria ser informado a parte autora no prazo de cinco
dias, sob pena de multa de R$ 300,00/ dia. Agravado que
informa o descumprimento da tutela. Imposicao pecunidria
que deve ser mantida. Valor fixado que ndo destoa dos
julgados deste TJR]. NEGADO PROVIMENTO AO
RECURSO.

Passo a apreciar o mérito.
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Para a concessao da tutela de urgéncia devem ser observados o
preenchimento dos requisitos autorizadores, previstos no art. 300 CPC, quais
sejam: a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado ttil do
processo. Também deve ser observado o requisito negativo disposto no referido
artigo, § 3° qual seja, que ndo haja perigo de irreversibilidade dos efeitos da
decisdo.

A probabilidade do direito restou evidenciada nos autos.

Sabe-se que os artigos 1.336 e 1.337 do Cédigo Civil estipulam os deveres
dos conddminos e facultam ao condominio a aplicagdo de multa aqueles que os
descumprirem reiteradamente.

Art. 1.336. Sdo deveres do conddémino:

I - contribuir para as despesas do condominio na proporgao
das suas fracoes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convencao; (Redagao dada pela Lei n°10.931, de 2004)

II - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacao;

III - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a
edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos
bons costumes.

(..)

§ 2°- O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos II a IV, pagard a multa prevista no
ato constitutivo ou na convengdo, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribui¢des mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem;
nado havendo disposigdo expressa, cabera a assembleia geral,
por dois tercos no minimo dos conddminos restantes,
deliberar sobre a cobranca da multa.
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Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre
reiteradamente com os seus deveres perante o condominio
poderd, por deliberacdo de trés quartos dos conddéminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até
ao quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a
reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se
apurem.
E ainda cedico que a convencdo de condominio possui for¢a normativa,
sendo eficaz para regular as relagcdes entre os condéminos, bem como o uso de

areas exclusivas e comuns.

Ocorre que, por ora, ndo restou demonstrado haver previsdo - seja em
assembleia, regimento ou convencado - quanto a proibicao de circulacdo de animais
domésticos pela portaria do condominio ou obrigatoriedade de entrada e saida
pela garagem.

Inexiste na ata da assembleia geral ordinaria acostada no index 199350480
qualquer decisdo acerca de animais domésticos.
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De igual forma, a norma interna (item 6.2.4) mencionada pelo condominio a
fim de respaldar a multa imposta a autora - prevista no regimento interno - obriga
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tdo somente a utilizacdo do elevador de servigo para entrada e saida dos animais
domeésticos e da responsabilidade do proprietdrio de recolhimento de eventuais
excrementos produzidos.

Observe-se: (index 199350485 - grifos nossos)

6.2 - DOS ANIMAIS DOMESTICOS

6.2.1 - E permitida a permanéncia de animais de pequeno porte dentro de
sua unidade,

6.2.2 -‘Néo € permitida a permanéncia de animais domésticos dentro de
sua umda.de que atentem contra a seguranca, bem-estar e tranquilidade
dos demais condéminos.

6.2.3‘ - Ndo é permitida a permanéncia dos referidos animais domésticos
nas areas comuns do Condominio, salvo para entrada e saida dos mesmos
—.do prédio

6.2.4 - A entrada e saida dos animais domésticos no Condominio deverio
ser felFas pelo elevador de servico; ficando o condémino responsavel pelo
recolhimento de excrementos produzidos pelos animais nos corredores

eleva'dores de servico e nas &reas comuns, com a utilizagdo de sacos
plésticos, os quais serjo depositados nas lixeiras do prédio.

Vale ressaltar que tal medida nao se confunde, a principio, com a circulagao
de animais em portaria ou entrada/saida pela garagem.

Assim, tendo em vista que a infracdo se deu em razdo da “circulagio de
animais pela entrada social e negativa de utilizar o acesso pela garagem”, entendo haver
verossimilhanca nas alegagdes formuladas na exordial.

Nao é despiciendo assinalar que também nao ha comprovagao nos autos no
sentido de que tenha o animal da autora seja feroz ou tenha apresentado condutas
que representassem risco a seguranga, higiene, satide ou sossego dos demais
moradores.

Resta presente, portanto, o fumus boni iuris.

Passo a apreciar o periculum in mora.

Alega a autora que “a garagem NAO POSSUI O MINIMO DE
ACESSIBILIDADE para qualquer pessoa transitar, principalmente pelo fluxo
intenso de veiculos, além de ser ingreme.”

(A)
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O Condominio ndo impugnou tal alegacao.

As fotos acostadas no presente recurso evidenciam que a garagem possui
acesso ingreme, sem corrimao, o que, a principio, corrobora a alegacao de risco no
transito de pedestres.

Impde-se, dessa forma, a concessao da tutela de urgéncia fim de determinar
que seja suspensa a multa imposta a autora no valor de R$ 1.252,65 , referente a
“circulagdo de animais pela entrada social e negativa de utilizar o acesso pela garagem”,
14
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bem como aplicadas novas san¢ées no mesmo sentido, sob pena de multa de R$
500,00 (quinhentos reais) por cada descumprimento, limitado a R$ 5.000,00 (cinco
mil reais).

Vale lembrar que ao se deferir a tutela de urgéncia ndo é exigido do
julgador a certeza dos fatos autorais, sendo necesséria a dilacdo probatéria para
que as alegacdes formuladas na exordial sejam minimamente comprovadas.

Por fim, ndo merece prosperar o pedido para fixagdo de honorarios
advocaticios recursais, eis que tal medida depende de desprovimento e prévia
fixacdo na decisdo recorrida, ndo sendo o caso.

Diante do exposto, meu voto é no sentido de se DAR PROVIMENTO AO
RECURSO para reformar a decisdo para que seja concedida a tutela de urgéncia a
fim de determinar que seja suspensa a multa imposta a autora no valor de R$
1.252,65 , referente a “circulagdo de animais pela entrada social e negativa de utilizar o
acesso pela garagem”, bem como novas impostas sancdes no mesmo sentido, sob

pena de multa de R$ 500,00 (quinhentos reais) por cada descumprimento, limitado
a R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Rio de Janeiro, na data do julgamento.

Desembargadora MARIA CELESTE P.C. JATAHY

Relatora
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