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Judiciario discute cada vez maisregras pararuas e condominios
fechados

A falta de seguranca no pais torna cada vez mais comum o fechamento de ruas e os chamados
condominios fechados. O Judiciario estd abarrotado de acdes questionando a cobranca de servicos de
seguranca e conservacao desses locais por associacfes das quais nem todos os moradores fazem parte.

No Rio de Janeiro, as associagdes de moradores costumam alegar que prestam servigos Como seguranca
e conservacao do lugar, ja que o poder publico € omisso. Em S&o Paulo, sustentam que todos os
moradores se beneficiam das melhorias propiciadas pel os servigos, inclusive com a valorizagdo do
imovel. No entanto, 0s argumentos, que eram encarados como justos pel os tribunais — afinal, se uma
pessoa recebe beneficios, em troca, tem de pagar por eles—, comegam a sofrer resisténcia. Moradores
gue recorrem a Justica para ndo serem obrigados a pagar as taxas por servicos que ndo pediram tém
conseguido derrubar as cobrancas.

“No inicio, firmou-se o entendimento de que, mesmo ndo sendo condominio sob aldgica da legislagdo
especial de regéncia, os loteamentos fechados passaram ater tratamento igual, através de associages
constituidas por moradores, obrigando a todos sob o principio juridico que repudia o enriquecimento
sem causa’, explica o advogado L auro Schuch.

O consultor legidativo do Senado Federal Bruno M attos e Silva, que ja escreveu diversos livros sobre o
tema, explica quais as diferencas entre condominio e loteamento. O primeiro € um empreendimento,
pode ser de casas ou prédios, que da aos moradores o direito de usar uma &rea comum. J& o loteamento
sdo diversos terrenos, com ruas no meio (desde que autorizadas pela prefeitura e pelo estado). “ Nestes
Casos, as ruas passam para o dominio do municipio, assim como as areas institucionais exigidas pelo
poder publico.” Ai, comega uma discussdo sem fim: se pode ser impedido o livre trafego na rua desses
|oteamentos.

Seguranca privada

Recentemente, 0 advogado Lauro Schuch defendeu uma arquiteta em uma agéo em que a ASsociagao
dos Proprietérios de Iméveis do Loteamento Village Marapendi, no Rio de Janeiro, cobrava cotas pelos
servicos de seguranca, conservacao, transporte de balsa, entre outros. Em primeirainstancia, ajuiza
Claudia Pires do Santos Ferreira, da 32 Vara Civel daBarrada Tijuca, julgou improcedente a acéo e
suspendeu a cobranca.

“A conduta pré-ativa do cidaddo que, diante da omissao do poder publico, chamaasi a responsabilidade,
tomando ainiciativa de suprir o0 vazio da politica urbanistica, é€ louvavel, em especial se acompanhada de
medidas legais, proporcionando a determinado grupo mais conforto, comodidades e seguranca. Mas, ndo
tem o direito nem o poder de onerar terceiros que ndo querem ou ndo podem integrar deste movimento
associativo”, escreveu ajuiza na decisao.

O desembargador Benedicto Abicair, do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, ja ha algum tempo vem
adotando esse entendimento. Para ele, é legitimo que grupos se relinam para cobrar das autoridades
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publicas que fagam o que é obrigacéo do Estado fazer. O que, segundo Abicair, éilegal eilegitimo é
obrigar quem ndo esta interessado em participar da associacdo com contribui¢bes compulsorias.

Em geral, as contestagfes no Judiciario se referem a cobrancgas por parte de associagdes de moradores de
areas nobres das grandes cidades. O desembargador do TJ fluminense costuma comparar asiniciativas
dessas associagles a atuacdo das milicias, nome atribuido a grupos que agem em lugares em que o
Estado tem dificuldade ou n&o quer entrar, como no caso das favelas.

Alguns desembargadores, ndo so da 62 Camara Civel do TJ, daqual Abicair faz parte, costumam adotar
0 mesmo entendimento e aplicam dispositivo da Constitui¢cdo Federal que diz que ninguém sera
obrigado a se associar. Outros entendem que o ndo pagamento implica enriquecimento sem causa, jaque
0s moradores estdo se beneficiando dos servigos. Estes costumam aplicar a Simula 79 do TJ, de 2005,
gue diz: "Em respeito ao principio que veda o enriquecimento sem causa, as associagdes de moradores
podem exigir dos n&o associados, em igualdade de condi¢des com 0s associados, que concorram para o
custeio dos servicos por elas efetivamente prestados e que sejam do interesse comum dos moradores da
localidade".

Le dasruas

Em S&o Paulo, o Tribunal de Justicajafoi até provocado a se posicionar sobre a constitucionalidade da
Lei municipal 8.736/96, de Campinas, que da ao prefeito poder de autorizar o fechamento do trafego de
veiculos nas ruas de |oteamentos residenciais fechados, por meio de decreto-lei. Em 2003, o Ministério
Pablico entrou com a A¢do Direta de Inconstitucionalidade 65.051 no TJ paulista, alegando que as vias
de acesso deveriam ser abertas a todas as pessoas, moradoras ou ndo do condominio, por serem
propriedade publica de uso comum do povo.

Na época, os desembargadores ndo acolheram os argumentos do MP e decidiram pelalegalidade da
norma municipal. Em contrapartida, a responsabilidade pela construcédo de portarias, limpeza,
conservacdo de ruas e coleta de lixo ficou a cargo de associacéo de moradores da regio.

Trés anos depois, em 2006, foi avez do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul entender pela
constitucionalidade dos artigos 38 a 48 da Lei Complementar 246/05, de Caxias do Sul (RS). A lei
também estabel ece a possibilidade de |oteamentos fechados por muro, cerca ou grade, mantendo
controle ao acesso dos lotes.

“No Rio de Janeiro, hAumalei municipal que permite, em determinados logradouros sem grande
circulacéo e que ndo servem de ligacdo, a colocagdo de cancelas com controle de abertura, sem que iSso
signifique o impedimento de circulagdo por quem queiratransitar pelavia, desde que previamente
autorizado pela prefeitura, e obedecidos determinados padrfes’, afirma Schuch. Entretanto, o advogado
constata que, na pratica, ocorre o inverso, com o fechamento de éreas em todo o perimetro, onde se
formam os chamados condominios atipicos, com cobrancas “ abusivas e obrigatérias’.
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Bruno Mattos e Silva afirma que existem quatro posi¢oes a respeito do tema: trés afavor dalegalidade
dos condominios fechados e uma contra, com 0 argumento de que as ruas sdo de uso comum e ndo
devem ser fechadas “O Brasil tem 0 mundo dasleis e dos fatos. O que tem prevalecido é a
constitucionalidade das |eis municipais que disciplinam os condominios como se fossem prédios na
horizontal.”
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