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Acimada le, associagbes vao contra a populacéo

A omissdo eineficiéncia do Estado paraale ser observada e cumprida submetem a populacdo de
maneira perversa e absurda aos interesses, nem sempre legais, de grupos e entidades particulares. Acima
dalei, entidades denominadas “ associagfes’ e “administradoras’ praticam achagues contra a popul acéo.

A afirmacdo é de Nicodemo Sposato Neto, presidente da Avilesp — Associacdo das Vitimas de
L oteamentos do Estado de S&o Paulo, entidade que |uta juridicamente contra abusos praticados por
administradoras de alguns condominios no estado de S&o Paulo.

Segundo ele, essas associagdes, agindo em substituicdo ao Estado, afrontam a democracia e o Estado de
Direito. “Desfraldam a bandeira do bem-comum, mas, visando lucros faceis e sempre crescentes,
dedicam-se apenas e tdo somente a consolidacdo do Estado Paralelo”.

Nicodemo Sposato Neto atesta que algumas entidades se aproveitam da violéncia e do medo que atinge
grande parte da populacéo para cercar bairros e fechar vias publicas e se passar a exploracdo. “Mais
sério, porém, é o fato de tentarem mudar o regime juridico das propriedades e das obrigacdes, numa
visivel afrontaalLe e aConstituicdo Federal”.

Para Sposato, o Estado Paralelo sb se tornou viavel porque ndo hainteresse do Ministério Publico em
fiscalizar o cumprimento dalei e o Judiciario, além de tolerante, “néo atentou para a flagrante
ilegalidade da transformacao de obrigactes de direito pessoal, para as de direito real, ensgjando, dessa
forma, a vinculacéo de propriedades as simples mensalidades associativas.”

Leiaaentrevista
ConJur — Quando comegou a luta dos senhor es?

Nicodemo Sposato Neto — Em 1997, quando a Associacdo dos Proprietéarios do L oteamento Colonial
Village passou a se utilizar do subterfugio da criacéo de um bolséo residencial que pretendia obter do
Poder Municipal de Cotia para englobar nos seus objetivos o Loteamento Colonial Village Dois. Na
agquisicdo das propriedades, ndo so o Loteamento Colonial Village Dois era totalmente aberto, como na
escritura de compra e venda e seu respectivo registro isso se fez constar. Tratava-se deimoveis Unicos e
indivisos, sem nenhum tipo de obrigacéo para com terceiros. Os proprietéarios respondiam, Unicae
exclusivamente, pelos impostos incidentes sobre eles.

A época, dadas as constantes e insistentes cobrancas de mensalidades, taxas extras para construgdo de
muros, rateios para implantacdo de sistemas de seguranca, eu e mais alguns proprietarios de imoveis no
Colonial Village Dois nos unimos. Argumentamos nas reunides da “ associagdo” que o corpo de
associados deveria se limitar aos moradores e proprietarios do |oteamento. E observamos, em funcdo de
preceitos congtitucionais (art. 5°, incisos |1, XV e XX), ailegalidade praticada pela “ associacéo”,
obrigando proprietarios a associacdo compulsoria. Mesmo assim, a “associacdo” interpds vérias agbes
judiciais de cobranca de mensalidades, taxas e ratei os contra proprietarios do Colonia Village Dois, que
jamais se associaram ou aderiram aentidade. A partir dai, passamos a denunciar publicamente as
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ilegalidades praticadas pel as associagdes e pelas administradoras.
ConJur — Quem tem abusado dos senhores, infringindo a da lei?

Nicodemo Sposato Neto — As associagOes. Na verdade, como sociedades civis sem fins lucrativos, as
associagOes vém-se servindo de “administradoras’, das quais ha solidos indicios da participacdo de
dirigentes de “associagOes’, para plangar e implementar gastos. 1sso porque as administradoras sao
remuneradas em porcentagens que oscilam entre os 10, 15 e 20% de tudo que as associagdes arrecadam,
inclusive, de acordos e de acdes judiciais que alcancam algumas dezenas de milhdes de reais. Tramitam
na Justica aces que tem o objetivo de penalizar os cidadéos proprietarios. “ Associacfes’ civis sem fins
lucrativos, servindo-se da Justica, estdo levando simples e pacatos cidaddos ao desespero e amiséria.

ConJur — Qual o amparo legal que os senhorestém tido de juizes, promotor es?

Nicodemo Sposato Neto — A Justica tornou controvertida e polémica uma questdo simples. Observando-
seoinciso XXXVI, do artigo 5° da Constituicdo Federal, as agbes interpostas por associacfes Civis sem
fins lucrativos deveriam, para serem providas, juntar, além do contrato inter-partes, documentos
legitimando o pdlo passivo, ou sga, minimamente, a ficha de inscri¢do ou de ades&o do cidadéo a
associacao. Ao deixar de observar condicdo da acéo, o Judiciario afasta, de inicio, o que determinaa
CartaMagna. As agOes de cobranca de mensalidades atrasadas propostas pelas “associagbes’ sdo
erroneamente catal ogadas como “ Ac¢do de Cobranca de Condominio”.

Temos de reconhecer que temos amplo acesso ao Ministério Pablico. Porém, as representacoes
dificilmente chegam a se transformar em Inquéritos Civis Publicos, para que seja apurado o que vem
ocorrendo nas a¢des empreendidas pelas associagdes e administradoras. Todo o esforgo para que as
autoridades ministeriais fiscalizem o cumprimento da lei, acaba num pedido de arquivamento. O
Conselho Superior da Magistratura, que deve se manifestar em relacéo ao pedido de arquivamento
corrobora, in totum, com as justificativas do promotor local e nada acontece.

Os cidadéos que representam junto ao MP, nas mais diversas comarcas do estado, ndo sdo oficialmente
informados das decisdes dos promotores. Ele também nédo é intimado para defender seu ponto-de-vista
junto ao Conselho Superior da Magistratura. Denlncias fundadas e cabal mente comprovadas com farta
documentacéo juntada, acabam arquivadas.

ConJur — Fale sobre alegislacao que regula o tema e suas imper feicoes.

Nicodemo Sposato Neto — Vérios diplomas legais estdo deixando de ser observados: o direito de
propriedade, o direito de livremente contratar, o direito de associar-se ou néo e praticamente toda a
legislacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor. Todo o problema comega com a aquisicdo do imovel.
Como S0 poucas as pessoas que ao adquirir uma propriedade se socorrem da assisténcia de um
advogado, também sdo poucos os cidaddos que se dao ao trabalho de analisar a matriculaimobiliariae
para saber 0 que estdo comprando.
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E datradicdo e do conhecimento da maior parte das pessoas que, a0 comprar um terreno ou um terreno
com uma casa num |loteamento, o proprietario vai responder, a partir da transcri¢éo do titulo da compra,
pelos impostos e taxas que incidirem sobre 0 imével. Dai a necessidade de certiddes negativas. Ocorre,
porém, que muitos dos “loteamentos’ jatém constituidas ou prevéem aformagdo de “associacfes’. Ou
segja, embutem uma obrigac&o superveniente de associar-se, contrariando a Constituicdo Federal, o que
levard o comprador a se obrigar ao pagamento de mensalidades, taxas e rateios de tudo que, em nome da
associacdo, uma administradora vier a praticar.

Nos casos em que a aquisicdo foi anterior a constituicdo da “associacdo”, quando esta se forma, seus
dirigentes passam a “vender” aos moradores e proprietarios, num kit, a necessidade de maior bem-estar e
mais seguranca. Logo, a administradora, em nome da “associacdo” e por conseqiiéncia, com aval de seus
associados, passa afazer todo o tipo de gastos e despesas em nome e em substituicdo ao Poder Publico:
manutencdo de &reas publicas, portarias, seguranca, etc.

Estas, acrescidas de 10, 15 ou 20%, séo posteriormente rateadas entre todos moradores e proprietérios,
associados ou nd0. Como é possivel a Justica ndo ver isso? E t&o claro e evidente que quem “enriquece
ilicitamente” sdo as administradoras e associagcdes e, ainda assim, num formidavel passe de magica, o
pobre cidaddo que é achacado é quem acaba acusado, pela Justica, de “enriquecer ilicitamente’. George
Orwell, em seu livro “1984”, em que tudo é interpretado de maneirainversa, ja havia previsto isso.

E inadmissivel que pessoas que escolheram adquirir suas propriedades e viver de forma mais simples,
ainda que expostas a todos e quaisguer tipos de riscos, dai optarem por um loteamento, se vejam, sob a
justificativa da prestacéo de servicos que ndo querem, ndo contrataram e ndo desejam, obrigadas a
responder por despesas insuportaveis. Despesas, aliés, de responsabilidade do poder publico e que sdo,
ao arrepio dalel, praticadas por grupos particulares com o objetivo de lucro.

Mais danoso ainda € o fato de, com aval de setores do Poder Judiciério, simples mensalidades
associativas, aplicadas a ndo associados e, sob o falso argumento do “enriquecimento ilicito”, se
transformarem em obrigagdes de direito real. Ou seja, meras mensalidades passando a vincular a prépria
propriedade. Um absurdo juridico jamais visto. Sentengas condenando os cidadaos e hipotecando suas
propriedades com base no argumento que “taxas condominiais sdo obrigatorias’, apesar de as
propriedades se localizarem em loteamentos e ndo em condominios.

ConJur — Cite alguns casos emblematicos que ddo dimensao ao problema.

Nicodemo Sposato Neto —M uitos cidadéos, por ordem judicial, jativeram e outros estdo em vias de ter
suas propriedades expropriadas por “associacfes’ sem fins lucrativos. Publicitério de sucesso no
passado, €le e sua esposa, ela hoje com 79 anos e vitima de cancer, escolheram construir sua propriedade
num pitoresco arrebalde de Cotia: 0 Jardim Mediterraneo. A Esquadro, empresa responsavel pelo
loteamento e de quem o casal adquiriu a propriedade, abandonou os adquirentes dos lotes a sua propria
sorte, ou sgja: hada de guias, sarjetas, pavimentacdo, iluminacéo, rede de agua, de esgotos ou outros

mel horamentos que pudessem proporcionar maior bem-estar aos adquirentes dos lotes.
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Com apoio de mais 12 ou 15 moradores e proprietarios no local, fundaram uma associacéo. Passo a
passo foram implementando melhorias. Pouco mais de dez anos depois, em 1995, conseguiram, com o
concurso da comunidade e o protesto dos que ndo concordam, pavimentar as ruas do |loteamento e
concluiram a construcéo da casa. Mas acabou por deixar de pagar alguns compromissos. Em 1999,
descobriu que corria um processo no Férum de Cotia contra ele. A sociedade que haviam criado os
processava para 0 pagamento de mensalidades atrasadas do “condominio”, no valor de R$ 14,8 mil. A
casafoi penhorada como garantia de pagamento da divida. Se néo se achar uma alternativa, o bemirada
leil&o para 0 pagamento de mensalidade atrasadas.

Mas entre as dezenas de casos muito proximos a este (e que estéo ocorrendo em todo o Estado de Séo
Paulo e, provavelmente, em todo o Brasil), sdo idénticas as expropriagdes ocorridas nos |oteamentos
Palos Verde, Represinha, Colonial Village Dois e tantos outros. Sempre sob a justificativa do néo
pagamento de “taxas condominiais’ em |oteamentos, acatada pelo Judiciario. O Condominio Fazendinha
ficano municipio e Comarca de Carapicuiba e |4 estéo localizados sete bairros. Para atender aos
interesses de um grupo imobiliario — Fazendinha Empreendimentos I mobiliérios — um ex-prefeito
constituiu um bolsdo envolvendo todos os bairros.

ConJur — Como?

Nicodemo Sposato Neto — Simples, permitiu que o grupo Fazendinha erigisse uma portaria numa das
principais vias de acesso a Barueri, Jandira e outras cidades, a avenida S0 Camilo, e, assim, ficou
criado 0 “Condominio” Fazendinha. Um exemplo claro de trafico de influéncia, desmando e corrupgéo.
Instituido o bolsdo no Fazendinha, um antigo proprietario, que adquiriu sua propriedade no local bem
antes da instituicdo da associacdo, entendendo que “gquem tem de pagar mensalidades s80 0s que se
associaram”, se Vé processado e hoje corre o risco de ter penhorada a propriedade. Por atraso de
mensalidades de condominio, a associagéo foi a Justica para cobrar R$ 21 mil. Ele nunca se associou e
ndo h& como alguém admitir que sete bairros possam ser transformados num bolsdo residencial e muito
menos num condominio.

Se nem mesmo o Estado, com seu poder de império, retine condicdes de direito para penhorar e levar a
leildo uma propriedade particular, como € que € possivel, uma simples associacéo, pelo ndo pagamento
de meras mensalidades, convencer a Justica de penhorar e levar aleildo uma propriedade particular?
Concluiu-se, portanto, que “associacao” tem muito mais poder que o Estado e, no caso, a Justica, como
um dos bragos do Estado, tem de servir aos interesses das “associagoes’.

ConJur — A situacéo em S&o Paulo € Unica ou no Brasil o problema € o mesmo?

Nicodemo Sposato Neto — A sistemética de acdo adotada pelas “ associacdes’ e “administradoras’
originou-se em Goiés. Encontrou campo propicio para sua rapida e crescente disseminacdo nos
municipios da Regido Oeste da Grande Séo Paulo e vem se alastrando por todo o Brasil, chegado até
mesmo a Portugal, na Europa. A partir de Itapevi, na administracéo do entéo prefeito Jodo Carlos
Caramez, condenado em 12 instancia por improbidade administrativa, mas hoje deputado estadual, por
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forca de recurso. De Cotia, na administragdo do entéo prefeito Ailton Ferreira, hojeinelegivel, e entdo se
disseminou por praticamente todos 0s municipios da regido e alcanga, hoje, amaior parte dos mais de
cinco mil municipios brasileiros.

Trata-se de um estelionato quase perfeito, pois em conluio com autoridades municipais — prefeitos e
vereadores — com atolerancia do Judiciario e o descaso do Ministério Publico, grupos particulares,
denominados de “associaces’ e “administradoras’, apropriam-se de espagos publicos e, visando lucros,
passam a prestar servigos constitucional mente reservados ao Poder Publico. Com a alegacéo de servicos
prestados, como se extensdo fossem da administracdo publica, imp&em mensalidades, taxas e ratei 0s aos
cidaddos, mesmo aos que n&o aderiram e Nndo querem servigos de “ associagoes’.

Prefeituras, Ministério Publico e o proprio Judiciario assistem o crescimento dessas “ organizagdes’ e a
invasdo dos direitos e dos espagos publicos com se hada de anormal estivesse ocorrendo. Quando esses
agentes politicos e os representantes do Estado séo chamados a dirimir os conflitos que naturalmente
emergem dessa anomalia, limitam-se, cada um nas suas respectivas esferas de competéncia, aironizar a
necessi dade da responsabilidade social dos cidaddos, em face a faléncia dos 6rgdos do Estado.

O medo e ainseguranca, aliados a omisséo e ineficiéncia do Estado, constituem-se nas principais armas
dessas “organizactes’. Com o apelo de promover mais seguranca e maior bem-estar, as vitimas, tomadas
por uma verdadeira sindrome do panico que “associagdes’ e “administradoras’ sabem téo bem destacar,
insuflar e convencer, se transformam nas maiores defensoras desse formidavel aplique. Nao se déo conta
dainvasio dos seus direitos e do direito de pleitear do Estado os beneficios que necessitam. Todos nés
deveriamos, como cidadéos, ao invés de incentivarmos e contribuirmos para a consolidagdo de um
Estado Paralelo, que é visivel cresce e se agiganta, forcar o Estado, a partir do Poder Judiciério, a
cumprir as suas obrigacdes constitucionais. 1sso somente sera possivel com justica, cidadaniae
dignidade.
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