Ilmo. Sr. Dr. Caudio José Afonso de Lima - Secretaria da
Justica e da Defesa da Cidadania - Fundacdo de Protecdo e Defesa
do Consum dor - Sho Paulo - Capital. |

CIP 41751-0/ 0204 Pt
07/ 04/ 2004, | \ﬁ\“‘g 2
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Sas1i - Sociedade Amgos Sitios Lagos
de Ibiuna. no CIP n° 41751. _gdatado de
'07/04/2004. em pedido formulado ao
Servico de Protecdo e Defesa do
Consum dor, por Francisco Teotonio
Simbes Neto, com tramite perante ésse
Orgdo. em (Que pretende promover
questionamento €m matéria de direito
junto a Requerida, Vem esta por Seu
Presidente e Advogado infra-assinado.
perante \Vossa Senhori a
tempestivamente,  manifestar-se  em
face das Cartas enviadas para quatro
locais distintos. recebidos pela
Requerida  em 15/04/04. 17/04/04.
20104/ 04 e 21/04/04 (absurdo),  com
base N0S argumentos (U abaixo SEr&o
detidanente expostos:

Dos Fatos ‘

| - O Condbmino Requerente é po_sseiroo/{
de (03) trés lotes de terreno e construcdo de uma nodesta casa/ \\
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[5_1? ' N0 Condominio Sitios Lagos de Ibiuna. pois ndo temo doninio dos

" referidos imbveis, decorrentes do Registro Imobiliario. Alega

- referido reclamante que, "ndo é Condonminio" e, sim Loteamento.

B onde possui seus iméveis. Que éle ndo pediu nenhum dos Servigos

g prestados pela Reclamada: que as cobrangas que recebe s&o
indevidas, etc., etc.

Il - Como € publico e notério no

Judiciario de qual quer parte do Pais, o PROCON TEM O DEVER E

. OBR GACAO de defender interesses e os direitos dos consum dores

F_.,_; - quando estiver intimamente ligados ou mantiver relacdo de
~ Consuno. No entanto, quando se trata de manutencdo de verbas de
S Condominios, desaparece literalmente as fungles do PROCON.
sendo, portanto, esse R (rgdo inconpetente para apreciar 0

o pedi do absurdo e desproposital do Sr. Franc isco Teoténio Sindes
Net o.

o Il - Assim sendo. pede e roga a
\Vossa Senhoma considerar o pedido desprovido de fungguentacao
e sem qual quer anparo na Lei de Protecdo ao Consumidor pois, a
cobranca que a Reclamada procede tem total anparo na Lei. na
. Doutrina e na Jurisprudéncia de nosSS0S Tribunais. A discussdo a
que se tem conhecinento na Carta/Convocacdo do Procon, deixa
claro que se pretende analisar se "Loteanento ou Condoninio",
mas comtodo respeito e acatanento, ndo se trata de matéria para
esse Orgdo Administrativo e, Sim para 0 Poder Judiciério,
competente para colocar fim a essa discordia doméstica. AsSim
sendo, requer que o pedido formulado pelo Reclamante Seja
é:_onsliderado inprocedente e arquivado “ab inicio”. com de
— ireito.

Do Direito

IV - No entanto, mesno sabendo-se da
inconpeténcia do Procon a apreciacdo do enunciado, a Reclamada
; procede neste petitério um esclarecinento detalhado, a fim de
que Vossa Senhoria tenha perfeito conhecinmento do que ocorre no
Loteamento Sitios Lagos de Ibilna, hoje transformado de direito
em Condominio.
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V- Ede bomalvitre esclarecer que.

a Reclamada ingressou contra esse CONDOM NO IMADIMPLENTE, cOom Ve
_ uma AG80 Sumdria de ‘Cobranca de Despesas Condominiais e de ,,”
Rateio, junto a 2* (Segunda) Vara Civel da Comarca de Ibidna, Z)L
P neste Estado - Processo Protocolado sob n° 001206 - do qual deu

origem ao procedimento judicial de n°0310/04. datado de

26/ 04/ 2004, em que reinvidica cobranca de que deve ao

Condonminio o reclamante Francisco Teotdnio Sinbes Neto.

VI - 0 que mis tenta atingir a
Reclamda o Sr. TeotOnio & a nomenclatura "jUris" de que é
portadora a Reclamante. MBS Que na realidade, Nndo se trata de
um  Sociedade com Sécios, largamente sabido pelos termos
constitucionais NA0 Ser possivel obrigar (uem quer que seja a
ser seu participante.

VIl - Na verdade, a Sociedade foi
fundada com-o “nomine juris" de Sociedade Amgos Sitios Lagos de
Ibigna. em face de que na época era 0 (Nico que Se ,ggquadrava
cono conpativel aos anseros de in(meros proprietdrios Que Se
uniram para que alguém colocasse um fim nas barbaries que
ocorriam dentro do Loteamento. A loteadora perdeu Seu patrono.
Sr. José Milani e ficou ao caos 0S destinos do JToteamento.
factivel @ qualquer tipo (e vandalismo € atrocidades.

viIT - Certa vez, emneados do més de
junho de 1981, ante a periculosidade Que Qerava dentro da
comuni dade.  com riscos infindaveis para o0s filhos dos
proprietdrios, resolveu-se criar um sociedade que pudesse dar
UM alavancada N0S destinos daquele Toteamento. Criada a
Sociedade, da qual participou o ora Reclamante, Sr. Francisco
Teotonio Sinmbes Neto, por procuracdo firmada ao Sr. Laércio de
Qiveira (Livro de Atas, fis.2e 2v°. 09 v°, 11). ndo tinha a
mesma qualquer tipo de socio, pois a participacdo de cada
proprietario era facultativa e continua sendo. pois € um
sociedade acéfala em matéria de socios. Definiu-se que. para
atingir 0S anseios de o0s proprietarios e moradores. fo0Sse
carreado para essa sociedade todos os desejos desses mesmos
proprietarios e, em comum ratearem entre si 0S gastos para essa
mnutencdo de servigos que seriam prestados sem qual quer /
discrimnacdo aos proprietdrios, pagassem ou ndo 0S Servigos 7
seriam real nente prestados a todos. 4 \

<
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|X - Tanto é verdade que. 0 rateio
entre os proprietarios foi dimnuindo seu valor ao tenpo em que
mais umproprietario, sentindo a necessidade de participar. poisS
hoje e, naquela oportunidade (1981) |4 antevia-Se 0 avango da
crimnalidade no Pais e Ibidgna, por encontrar-se entre Sorocaba
e S0 Paulo, ndo poderia ficar de fora, ante a aneaca
devastadora que hoje Ihilna carrega, superando Sdo Paulo,
(sasco. Guarulhos, Barueri., etc. (Vide noticia no Didrio do
Coméreio - Criminalidade em SA0  Paul0: indice por 100 ml
pessoas: 40.20%: |biUna - 45.99%).

X - Sob a opresidéncia de um
Cartorario. Sr. Laercio de Qiveira, procurou-se 0 apoio da
Prefeitura 7ocal. a fim de agilizar uma seguranca maior.
requerendo que se permitisse colocar nas ruas do Jateamento
miros, fazendo-se que todos 0S transeuntes e veicul 0S passassem
senpre por um Onico Jocal, Sem obstar QUemM Quer Qque seja. mas
apenas para se ter um controle efetivo do tipo de pessoas e
veicul oS que visitassem OU adentrassemno loteamento.

X - Por questOes politicas do
local(Ibitna) €. para N30 ferir a suscetibilidade desta OU
daguela pessoa e ndo Sse sabe quem mS ocorreu. €sse pedido
arrastou-se por nada menos que 16 anos. vindo a se concretizar
sonente em setembro de 1997, através de Projeto elaborado pelo

- Poder Executivo municipal. transformado em Lei. foi Votado por

Undnimidade na Camara Minicipal e Sancionada pelo Prefeito da
época. Dr. Jonas de Campos.

X'l - No entanto, nunca houve nesse
| oteamento qual quer caso de maior gravidade criminosa, excegao

feita no interregno de 1985 a 1989, quando O entdo

Cartordrio/Presidente, a nolde de que ora ocorre, (desleal dade
de alguns proprietdrios). aborrecendo-se, resolveu desligar-se
da direcdo dessa conunidade e, transferiu-se para Sdo Paulo,
invocando que a crimnalidade na Capital. era nmuito menos
arriscada do que Ipbjgna. dizendo naquela época o0 que estéa
concretizado em recente publicacdo em Jornal da Capital
(doc.J.). - |
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Xl - O que ocorreu e 0 que vem
ocorrendo com o Loteamento Sitios Lagos de Ibigna. agora
denoninado de direito e de fato de "Condominio" é uma outra
realidade. Com a aprovacdo de uma Lel Municipal, em face da
autonoma de que Constitucionalmente se heneficia o Minicipio
(arts. 18. 29 inciso X e 30 inciso VvII), pode qualquer
Loteamento passar a Condi¢do de Condominio. desde que esteja
enquadrado dentro da lei de regéncia de n°385/97 e. alteracles
posteriores. O referido Condonminio, do qual a Reclamnte
administra, existe entre 0s proprietarios e isso esta fartanente
caracterizado UMA COVUNHAO DE | NTERESSE JUNTO A ESSE CONDOM NI O,
MESMO QUE ATIPICO. E, assim sendo, a falta de cobertura dos
gastos nmensais  realizados constitui para 0  Condbm no
Inadinplente, que € 0 caso especifico do Reclamante, Francsico
Teotonio Simbes Neto, ENRIQUECIMENTO I[LICITO QU  IwJUsTO,
definido emLei. (Codigo Gvil Revogado. art. 159 - Lei n°3.071,
de 01/01/1916; atualmente arts. 186, 187, 884 e 927, do Codigo
Gvil - Lei n°10.406. de 10/01/2002). Onde existir um conjunto
de interesse em beneficio de ilodos. deve ser respeipgdo entre
todos esses Condémnos indistintamente. SO que sendo 0 Sr.
Francisco Teotonio leigo emmtéria de direito, assessora-se de
Vereadores  incompetentes., de advogados principiantes.  de
estudantes de direito e de fofoqueiros que S80 inimigos mortais
do Presidente da Sociedade, advogado que ja pertenceu aos
Quadros Diretivos da Ordem dos Advogados do Brasil, Secdo de Sdo

~ Paulo (a mais inportante do Pais) que, advoga ha nada menos de
38 anos. portanto, o Sr. TeotOnio tem de entender que esta
mitos "furos" abaixo da capacidade e do conhecimento juridico
- desse Subscritor, mesno usando da modéstia que |he é peculiar.

Jaca que ndo existe € nunca existiu UM sociedade Propriamente
dita. do qual se cobra taxa de inscricdo. manutengdo e
QJ S mensal i dade que. se isso fosse verdadeiro os servigos deixariam
. de ser prestados. Ndo é isso. Os servicos de que dispde
atualmente 0 Condoninio Sitios Lagos de [Ibiuna. séo tdo
i,i - relevantes guanto aos de outros Condoninios da mesne natureza.
. tais cono: Alpfhaville em sdo Paulo, Veleiros de Ibidna, Porto
g de Ibitna, Jaha. Cocais, Colinas. Arapongas. West Lake. etc.. no /\/"
mnicipio de [Ibilna, quais sejam portaria devidamente 'y /-
o - controlada na entrada de pessoas e veiculos: coleta doniciliar
de 7ixo: seguranca motorizada 24:00 h; manutencdo de ruas e A

( XIV - E bom deixar bem claro e semq
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pracas: caixa postal no correio TJocal: transporte de entul hos
retirados de lotes de proprietdrios; dois telefones fixos na
portaria para uso dos condominos: pedido a TelefOnica para a
instalacdo de oito orelhdes distribuido dentro do condominio,
prevencdo contra invasdo por posseiros. etc.

XV - Oque se cobra € umajuste feito
entre todos oS proprietdrios. através de umSistema Contdbil que
se encontra a disposicdo daqueles Condémnos que efetuam seus
pagamentos — mensais, do  qual cada um arca com sua
responsabilidade perante o holo divisorio das despesas ocorridas
durante esse periodo (mensal), sem se vincular a qual quer tipo
de sociedade conposta de sécios. na acep¢do juridica do termo. A
violacdo e as teses desenvolvidas na Acdo Sumiria proposta

- contra 0 Sr. Francisco Teotonio. S&0 duas. quando Se trata de um

¢ Condominio Atipico ou Condoninio de Fato, ou mesmo Loteamento
Fechado ou Condominio Fechado: a) - a conunhdo deesginteresse
entre 0S proprietdrios/condéminos: b) - 0 enriquecimento ilicito
pela prestacdo de servigos a todos indistintamente. Vide al guns
trechos de Acorddos do STJ, para melhor inteirar-se do assunto
tdo atacado pelo leigo Reclamante, que cono se sabe é professor
(ndo de direito). portanto. desconhece sobre 0 que pretensanente
ataca no vacuo e com isso se torna um chocai heiro, trombeta e
falante de graca e semseer ouvido por pessoas gabaritada:

"Cabe a0 proprietario de imovel
integrante  de  LOTEAMENTO  (gn)
adm nistrado por Entidade que presta
— . Servigos no interesse de comunidade
(- . contribuir para as despesas comuns,
sob pena de ENRIQUECIMENTO INJUSTO.
Precedentes do STJ. Recurso Especial
ndo conhecido”. (Resp 139359/5P.0J de
24/ 11/2003,  pdg.00307, Rel. Mn.
Barros  Nonteiro  (1089).  Decisdo
04/09/2003. Quarta Turma):

A . : "Il - Um condominio, ainda que
. ATIPICO. caracteriza uma comunhdo e
ndo se afigura justo. nem juridico.
em tal  circunstancias  Qque  um
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‘participante, aprovei tando-se  do
"esforgo" dessa conunhéo e
beneficiando-se dos servigos e das
benefeitorias realizadas e suportadas
pel oS outros Condéminos. dela ndo
participe contributivamente. |Il
Recurso conhecido e provido”. (Resp
139952/RJ. D) 19/04/1999, pag. 00134,
Rel. Min. Waldemar Zveiter (1085).
Deci séo 23/02/1999, Terceira Turma).

"2 - Nio tem apoio no direito

autorizar  que aquele que &

beneficiado pela manutencdo das areas

comuns deixe de pagar as despesas
(s - respectivas, prevista a incunbéncia
' ' da Associagdo para esse fim  3-

Recurso especial ndo conheci do ~. (Resp
4 o 180838/5P. DJ 13/12/1999. adg 0141
§ Rel. Min. Carlos Aberto Menezes
3 Direito (1108). Decisdo 07/10/1999.
Terceira Turma).

ISRV U

o b e AR e e

H ' _ . "2- LOTEAVENTO, Administracdo.

| Despesas Comuns . Enri queci nent o

Injusto. Deve contribuir para as

despesas comuns 0Ss proprietarios de

imbvel  integrante de Tloteamento

administrado por entidade que presta

) diversos servigos no interesse da

(", conuni dade  (distribuicdo de  dgua.

N | | conservacdo do calcamento, portaria.

2 | seguranga, etc.), sob pena de

E? | ENRI QUECI MENTO I NJUSTO  (gn). Recurso

: - . ndo conhecido”. (Resp 261892/SP, DI

; ‘ 18/12/2000, pag. 00206. Rel. Min.Ruy

| Rosado de Aguiar (1102). Quarta
Turma).

LSRR

o .
[ AP

"CONDOM IO ATIPICO. Associacdo de
Moradores . Despesas Comuns .
Obrigatoriedade. - O proprietario de

Cor e A
e LRI TR

Stecca Bueno - Advocacia e Consultoria Tributéaria

Rua Veneza 941 - Jardim Paulista - S8o Paulo - Capital - Cep 01429-011
Tel. (11) Telfax 3284-6508 - 3887-7575

e




todos. tem por

lote integrante de gleba wurbanizada,
Cuj 0s mor ador es constituiram
Associacdo para prestacdo de servigos
comuns, deve CONTRIBUR (gn) com o
valor que corresponde ao rateio das
despesas dai decorrentes, pois nao é
adequado  continue  gosando  dos
beneficios sociais sem a devida
contraprestacdo. Precedentes. Recurso
conhecido e provido”.(Resp 439661/RJ.
D) 18/11/2002, pag. 00229, Rel. Mn.
Ruy Rosado de Aguiar (1102). Decisdo
de 01/10/2002, Quarta Turma).

“Civil. Agravo no Recurso £special.
Loteanento  aberto  ou fechado.

Condominio Atipico. Sociedade
prestadora de servigcos. Despesas.
Obrigatoriedade (e pagamepgo. - 0

Proprietario de lote integrante de
|oteamento aberto ou fechado. Ssem
condominio formalnente instituido,
cuj 0s moradores constituiram
sociedade para prestacdo de servicos
de conservacdo, 7impeza € manutencdo.
deve  contribuir com o valor
correspondente ao rateio das despesas
dai decorrente. pois ndo Se afigura
justo nem juridico que se beneficie
dos  servigos prestados e das
benefeitorias realizadas sema devida
contraprestagao. Precedentes”. (Agresp
490419/SP. DJ de 30/06/2003. pdg.
00248. Rel. Mn. Nancy Andrighi
(1118).  Decisdo de  10/06/2003.

Terceira Turma).

XVI - As disposicOes existentes entre

; ) base o0s precedentes judiciais provindos do
| Superior Tribunal de Justica que outorga a essa Sociedade (que
i poderia Ser apenas um sindico, um chefe, um contador, um
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representante por delegacdo, um conddmno, um profissional
contratado para tal fungdo, etc). de que temo none de Sociedade
Am gos Sitios Lagos de Ibiuna, a cobrar 0S gastos condominiais
mensais. dispostos nos boletos e colocados em banco para
liquidacdo. E. comp tal tem de arcar com sua parte. pois 0
Condonini 0 horizontal, assimse entende, sob a Otica do proprio
STJ, na Relatoria dos Mnistros waldemar Zveiter. Ruy Rosado de
Agui ar, Nancy Andrighe, Barros Monteiro. Carlos A berto Menezes
Direito. O Resp 261892, fizemps J. nesta oportunidade com o
RelatOrio e 0 Voto, para qQue Vossa [xceléncia constate a
aparicdo das teses sustentadas no Acérddo: COMUMHAD DF | NTERESSE
E ENRI QUECI MENTO SEM CAUSA

xvIr - O Acorddos citados dizem

respeito a LOTE e IMOVEIS em | oteament oS urbanizados. Tenos que,
0 Condoni ni o Sitios Lagos de Ibiina, Seus

proprietdrios/condéminos indistintamente S0 tributados pelo
Inposto sobre Propriedade Territorial e Ubana pela Prefeitura
Minicipal de [Ibiuna, portanto: Lotes wurbanizados (art.
32,pardg.2°. do Codigo Tributdrio Nacional). O Condomifio Sitios
Lagos de Ibilna cobra cotas de rateio de despesas ocorridas no
més. conp antes demonstradas nos Acorddos acima descritos.

: XVITI -A cobranca que se processa na
Segunda Vara Civel de Ibilna - Processo n° 310/04 - se trata de
cobranca de rateio de despesas ocorridas em determinados
periodos, Sem discriminagdo alguma, inexistindo entre 0S
devedores Conddminos da Sociedade acionante. pOiS esta nunca Se
quer cobrou contribuicdo associativa de seus mnoradores porque
nunca existiu €SSe tipo (e atividade societdria. O Que Se
processa € uma divida de um elemento que conpbe um congl omerado
de proprietdrios que lutam para manter sua conunidade, hoje
conpl etamente desprovida das "benesses" dos governantes que,
arrecadam o IPTU e, semse quer investir umso centavo em favor
de seus contribuintes, isso N0 que diz respeito aos noradores e
proprietarios do Condoninio Autor (Sitios Lagos de Ibidna).

XX - Assimsendo, 0 que reinvidica 0
Sr. Francisco Teotonio Sindbes Neto, nada tem de ilegalidade e
nada ter a ver como Procon - Orgdo de Protecdo ao Consumidor,
pois a verba que fora reclamada ndo tem amparo na Legislacéo
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especifica de consumidores de bens e servigos (Lei n° 8.078. de
11/09/90 e Decreto n° 2.181/97), pois inaplicdvel no caso
vertente, com julgado entre tantos mi7 que se conhece ao
mencionar:

"Condominio - Despesas Condominiais -
Codigo de Defesa do Consumidor (Lei
n° 8078/90). INAPLICABILIDADE. Ndo €
relacdo de consumb a Que  Se
estabelece entre 0SS  conddminos.
relativanente as  despesas  para
manutencdo e conservacdo do predito
(terreno, casa, apartamento, chdcara,
fazenda) e dos seus servigos".
(Apel acdo s/ Revisdo n° 827.562-00/7.
- 2* Camara do Segundo Tribunal de
t / Alcada Gvil de Sdo Paulo, Relator
i Juiz Gilberto dos Santos. Julgado em
29/01/2004) " g

M

XX - S0 para denonstrar, verifica-se
que todos 0s Condominios existentes na Comarca de Ibiuna € nas
demais Comarcas do Estado e do Brasi?. foram constituidos nos
mesnos ol des do Condoninio Sitios Lagos de Ibilna (Decreto-Lei
n° 58, de 10/10/37 e Lei n° 6.766, de 19/12/79) e, como tal até
a presente data emnada foi tido como inconstitucional e ilegal.
| Pelo contrario, cono menciona o ilustre e abalizado advogado,
ﬁ, ex-Presidente do Instituto dos Advogados de Sdo Paulo. cUjO
- artigo encontra-se encartado nesta resposta que:

"A denom nacdo condoninio fechado é
invencdo  atécnica.  criada  pelo
mer cado imobi 174rio. Inexiste
Condominio Aberto. (orre que a
violéncia urbana 1em estimulado a
| npl ant agéo de loteamentos
diferenciados. pelo seu  efetivo
_ _ “fechamento” fisico por meio de
1 | cercas ou nmesno de nmuros de
‘ ' alvenaria, cono forma de conferir

hity

o TEESTIEREEAEY, L
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seguranca € tranquilidade a SeuS
moradores . O  "fechanento" do
loteamento, ~ com inplantacdo  de
portaria controlada pelos adquirentes
dos Totes., nemsenpre é autorizado de
forma expressa. As vezes ha e
municipal., prevendo a concessdo de
"autorizacdo de wuso”. Outas vezes.
ocorre mero conpronetinmento tdcito de
troca de favores entre a Prefeitura e
0 empreendedor:  enquanto  aquela
permte 0 “fechamento”. mediante a
figura da "autorizacdo de uso" de bem
publico, assumem, em contrapartida.
0S Joteadores € Seus sucessores, 0S
proprietarios dos lotes, entre outros
deveres, a manutencdo e a conservacao
dos |ogradouros e das areas verdes.,
além da’ coleta domiciliargde 1iXxo.
/. . .. .
Nem por isso. as taxas . municipais
desses servigos sdo, em regra.
relevados. 0 que € Sumanente injusto.
Mitas vezes a Prefeitura tolera
"fechamento” e os proprietarios de
lotes tolerama cobranga indevida das
taxas  por Servi ¢os que a
administracao ndo  presta. Na
doutrina, 0S loteamentos fechados.
entre outras denominacdes. |& foram
chamados de |oteanentos emcondominio
OU condominio especial fechado,  CUj0
empreendimento, no mer cado
i mobi | i &rio, e frequent ement e
confundido  com os  condoninios
horizontais ou condominios deitados,
previstos no art. 8° da Lel 4.591/64.
Trata-se, pois, de nova espécie de
| ot eament o, produt o hibrido
resultante  do  "cruzamento"  do
condomini o horizontal do art. 8°. da
Lei  4.591/64, com o parcelanento
requlado pela Lel 6.766/79. que
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apresenta as seguintes principais
caracteristicas: a) por ser regido

pela Lei n°6.766/79. suas vias.

logradouros, areas verdes etc. passam

a0 dominio do municipio (art.22).

integrando a classe dos bens publicos

de uso comum do povo (art. 66 do

Codigo civi1/1916). b) a alienacéo

dos lotes ndo fica atrelada a

obrigacdo de construir. por ndo estar

presente a figura da incorporacdo

imobiliaria, prépria da Lei 4.591/64:

a construcdo se verifica se e quando

assim resolver 0 adquirente do |ote,

- | | segundo projeto especifico que devera
& respeitar as restricbes gerais do
| oteamento e as posturas nunicipais:

C) - com a aprovacdo do |oteamento,

cada lote & contenplado  com

“identidade registraria “Especifica

(matricula),  independentemente da

edificacdo que poderd ser. ou ndo,

erigida; esta | dentificacgdo
imobilidria  gera, de  imediato,
tributacdo municipal. incidente sobre
cada | ote: d) - medi ant e

« consentinmento tacito ou expresso. a
prefeitura permite 0 "fechamento"
fisico do |oteanento. em troca dos

‘ servigos (e manutencdo e conservacao
(™ dos logradouros e das areas verdes.
de 7impesa dos lotes e controle do
seu uso, da coleta domciliar de
lixo, etc.. Que passam a cargo dos
proprietarios dos Jotes; €) - a
representatividade 10S adguirentes
exercida _através de associ acoes
civis, sem fins lucrativos, ou
mediante verdadeiras "convences de
condomi ni 0", cuja adesdo e
automatica, pela sinples condicdo de
adqui rentes _dos lotes: desta formg,
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estabelece-se um comando de
representacdo unificado para o pleno

“exercicio da  admnistracdo do

loteamento, COND_se fosse 0 sindico
do_condonminio clgssico; f - todas as
despesas decorrentes da adm nistragdo
do loteamento fechado. Sem excecdo.
com a contratacdo de funcionarios e
aquisi¢cdo de materiais, inclusive com
0_consumo de agua e energia elétrica,
SAO RATEADAS ENTRE OS PROPRIETARICS
DOS LOTES. consoante plano de rateio
previsto nos estatutos da associacéo
ou na chamada  “"convencdo de
condominio”, sendo obrigatorio seu
resgate . (cf. RT 659/106, 706/ 161.
7171277, 718/133 e ##739/267.
Expectativa Legislativa: Nio ha conp
se negar que o loteanento fechado é
UM realidade social. E um fato novo
que veio  para ficar. Exatanmente
porque desprovido de previsdo |egal

ndo  pode  ser ignorado  pelo -

legislador. Nesse mster,
eminentemente  éti Co0. 0 desafio
pretoriano se vé fortemente
influenci ado pelos benfazejos fluidos
do direito natural, para salvaguarda
do respeito a vida e a integridade
fisica . do respeito ao patrinbnio e
a propriedade, do respeito a palavra
enpenhada e as regras de conduta.
tudo a 7ntegrar. Ora um  convengao
escrita e expressamente aceita. ora
Um estatuto abstrato, mMS anbos
destinados a regular os direitos e o0s
deveres de uma conuni dade que elegeu
a espécie hibrida do loteamento
fechado cono forma de alcancar melhor
qual i dade de vida".
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XXI - Comp Se conclui, 0 Loteamento
Fechado é denom nado um Condomini o participativo €. com tal ndo
se confunde com o Condoninio Edilicio, amparado pela Lei
4.591/64. No entanto. embora aparentenente o Loteamento Fechado
nada tenha em comum com o Condominio Edilicio (Plano
Horizontal), Na verdade tem simlaridade que ninguém pode
ignorar. Acreditamps que foi com essa convicgdo que 0 CEJF -
Centro de Estudos da Justlga Federal editou o Enunciado n°s9,
CUjo teor € 0 seguinte:

"O disposto nos arts. 1.331 d 1.358.
do Novo Codigo Civil aplica-se, no
que couwber, a0S Condonminios, tais
como LOTEAMENTOS FECHADGS,
Mul tipropriedade Imobiliaria € Clubes
de Campo”, citado por Pedro Friias
Avvad 7n Condominio em Edificacdoes
no Novo Codigo Gvil - Comentado
J[Editora Renovar, Rio € Spgulo, ano
2004 pags. 262/263). 4

XXl - Ademais, quando a Sas/l
Sociedade Amgos Sitios Lagos de [Ibilna, administradora de
direito do Condominio Sitios Lagos de Ihilna recebeu o0s
benepl&citos da Lei Minicipal n° 385 de 17/02/1997. da Leli
n°467. de 16/09/98. do Decreto Minicipal n°645, de 18/10/1999 e
do Decreto n°685. de 20/07/2000.  esses  dispositivos
diferentemente (0 que Se pensa, passaram a servirem Oe base

- dessa legislacdo para suporte na inplantacdo das cobrancas das

despesas rateadas, pois 1sso ja vinha ocorrendo com oS
proprietdrios responsdveis. conscios (e SEUS deveres para cCom a
sociedade e financiando, inclusive o Reclamante que. deixa a
seguranca de sua casa e de seus lotes aos cuidados dessa mesma
soci edade que ataca, como (nico fito - ndo pagar o rateio das
despesas nensais - COmisso passa a Ser inadinplente e, con tal
pratica o enriquecinento ilicito proibido pelo C6d go Gvil
revogado e pelo atual.

XXIII - Essas cobrancgas tém um enor ne
fator social dentro da comunidade ibiunense. pois 0S (astos que
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a Prefeitura teria em cuidar desses Jloteamentos. N0 que Se
refere a mnutencdo de ruas, pracas. areas verdes, areas
institucionais, etc., com 0 advendo dessa Tlegislacdo municipal,
esses bens que continuam sob a égide juridica da Prefeitura
loca7. passaram de fato, mediante desconsagracao ou desafetagdo
a responsabilidade desses Condominios. AS verbas que se gastaria
na manutencdo dessas dreas. S&0 rateadas a inumeras Associagdes
carentes no anparo a criancas. idosos, familias de baixa renda
OU de nenhuma renda. etc. 1sso é ignorado e desconhecido do
Recl amante que por umnisero pagamento por volta de R§78,00 por
lote e R$97,50 para uma construcdo, por més, se da ao trabalho e
a0 dispéndio com advogado na Justica, alémdos aborrecimentos ao
Procon, a fim de obstar absurdamente um infino rateio
financeiro.

» Do Pedi do (Ex Pos 7 ¢7s) ot

XXIV - De tudo o exposto, conclui-se
que a tese desenvolvidapela Reclamante no seu pedido ao Procon
ndo tem parametro com a verdadeira tese enmpregada junto ao
Superior Tribunal de Justica e Segundo Tribunal de A7acda Civil
de S&0 Paulo. pois sdo tdo distantes que ndo nerece qual quer
apreciacdo de fundo, rogando a Vossa Senhoria  sua
desconsideracdo no que diz respeito ao CIP 41751-0-0204.
arquivando-a sem qual quer apreciacdo. A prevalecer tdo absurda
conclusdo de isentar terrenos e construcbes de contribuicdes
rateadas entre 0S condominos. comp quer o Reclamante, para fins
estatisticos e para conhecinento de Vossa Senhoria, |Ibilna
dispbe de nada menos que 120 Loteamentos transformados em
Condonminios Atipicos Participativos €. €Ssa MRgia empregaticia
agrega e, 0 Reclamante desconhece, perto de 5.500 funcionarios
diretos e por volta de 12.600 enpregados indiretos. Por certo a
prevalecer tdo dispare conclusdo, claro que o0 desenprego
grassara violentamente no mnicipio e no nmesmo diapasdo, qual
seria a situacdo do Brasii, pois com menciona Dr. Nelson
Kojranski: ‘Ngo ha comb se negar que o Joteamento fechado é uma
real idade socia’. E um fato novo que veio para ficar". O
Recl amante deve avergonhar-se de tal procedimento, pois sendo
exi ste qual quer tipo de vinculo entre seus prédios e o nmunicipio
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de Ibiuna. 0 que faz crer ser de melhor politica a sua
transferéncia para outras plagas bem distantes destas. onde téo
irriséria inportancia possa ser aquinhoada para uma Poupanca

Real, sendo essa sem duvida a sugest

d0 da Reclamada. com todo

respeito e admiracdo de Que merece 0 Reclamante.

Terms em
P.ER.M.

Sd0 Paulo,
2.004.

Pela Reclan

F

(e,

26 de abril do ano de

ma-

Dr. Antoni
Presidente

OAB/SP n° 20

ichgrd Stecca ‘Bueno
e Advogado
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