-

View metadata, citation and similar papers at core.ac.uk brought to you byff CORE

provided by Biblioteca Digital de Monografias

UNIVERSIDADE DE BRASILIA — UnB
FACULDADE DE ECONOMIA, ADMINISTRACAO E CONTABILIDADE
(FACE)

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO
CURSO DE ESPECIALIZACAO EM GESTAO PUBLICA MUNICIPAL

GEORGE DA SILVA BRITO

BLOCO DE CONSTITUCIONALIDADE: VIOLACOES
PRATICADAS PELOS FALSOS CONDOMINIOS DO DISTRITO
FEDERAL EM AREAS DE PRESERVACAO AMBIENTAL

BRASILIA
2019


https://core.ac.uk/display/346998619?utm_source=pdf&utm_medium=banner&utm_campaign=pdf-decoration-v1

GEORGE DA SILVA BRITO

BLOCO DE CONSTITUCIONALIDADE: VIOLACOES
PRATICADAS PELOS FALSOS CONDOMINIOS DO DISTRITO
FEDERAL EM AREAS DE PRESERVACAO AMBIENTAL

Monografia apresentada ao Departamento de
Administragdo como requisito parcial a
obtencdo do certificado de especialista (lato
sensu) em Gestdo Publica Municipal.

Professor(a) Orientador(a): Dr. Edmilson

Soares Campos

Brasilia— DF

2019



GEORGE DA SILVA BRITO

BLOCO DE CONSTITUCIONALIDADE: VIOLACOES
PRATICADAS PELOS FALSOS CONDOMINIOS DO DISTRITO
FEDERAL EM AREAS DE PRESERVACAO AMBIENTAL

A Comissdo Examinadora, abaixo identificada, aprova o Trabalho de Conclusdo do Curso de
especializagdo em Gestéo Publica Municipal da Universidade de Brasilia do aluno George da
Silva Brito

Prof. Dr. Edmilson Soares Campos

Professor-Orientador

Titulacdo, Nome completo, Titulagcdo, nome completo

Professor-Examinador Professor-Examinador

Brasilia, 27 de abril de 2019



BRITO, George da Silva.

BLOCO DE CONSTITUCIONALIDADE: VIOLACOES PRATICADAS
PELOS FALSOS CONDOMINIOS DO DISTRITO FEDERAL EM AREAS DE
PRESERVACAO AMBIENTAL. /George da Silva Brito; Orientagdo: Edmilson
Soares Campos — Alto Paraiso, Universidade de Brasilia, 2019, 38 p.

Orientador: Prof. Dr. Edmilson Soares Campos.

Trabalho de Conclusédo de Curso (Monografia) — Especializacdo em Gestdo
Publica Municipal — Alto Paraiso-GO, Universidade de Brasilia, 2019.




Troque suas folhas, mas nao perca suas
raizes. Mude suas opinides, mas nao perca
seus principios.

AGRADECIMENTOS



Agradeco aos meus queridos, F4 e Popota, pela dedicacdo e amor sempre

depositados em mim, 100% em tudo;

A equipe de professores, tutores e servidores do curso de P6s-Graduagio em
Gestdo Publica Municipal da Universidade de Brasilia pela dedicacdo e

disponibilidade ao ensino;

Ao prof. Dr. Edmilson Soares Campos por proporcionar uma excelente
orientacéo;

Ao polo de Alto Paraiso pelo acolhimento e atencdo dada aos alunos do curso.



RESUMO

O objetivo do trabalho foi analisar as violagdes praticadas pelos falsos condominios no
Distrito Federal em areas de preservacdo ambiental contra o Bloco de
Constitucionalidade. Foi realizada pesquisa documental, bibliogréafica e doutrinaria dos
campos construtivos do direito humano e constitucional. Apresentando as caracteristicas
e diferencas entre os condominios e as associa¢fes de moradores, o trabalho € do tipo
descritivo, além de qualitativo, pois foram usadas fontes de direito para analisar 0s casos
judiciais ocorridos no Distrito Federal. Foram consultadas leis e normas vigentes, bem
como jurisprudéncia, processos judiciais reais no ambito nacional e regional (DF). A
receita arrecada e estimada de 513 condominios irregulares do Distrito Federal, por
associacOes de moradores, € de mais de 1,4 bilhGes de reais, representando 0,6% do PIB
do DF. O entendimento dos Tribunais Superiores é que os falsos condominios ndo podem
impedir a passagem das pessoas, determinando a demoli¢do de muros e guaritas, tao
pouco de cobrar taxas ou exigir que os moradores se associem. Logo, ndo somente 0s
condominios irregulares terdo serios problemas por ndo terem como gerar receitas, mas
também o Governo do DF que aumentara a sua carga de trabalho, pois tera que
proporcionar servi¢os obrigatérios a sua jurisdicdo, como limpeza, iluminacéo,

manutencdo de vias e seguranca.

Palavras-chave: Tratados Internacionais Instrumentos; Bloco de Constitucionalidade;

Condominios Irregulares; Distrito Federal.
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1 INTRODUCAO
1.1 Contextualizacéo e Problematizagdo

O Estatuto da Cidade (2001) trouxe uma reconfiguracao sobre os planos diretores,
na orientacdo de formulacdo de acbes das localidades, numa perspectiva efetiva da
participacdo popular. Sendo considerado um instrumento importante para o planejamento
das cidades, o plano diretor, quando bem utilizado, possibilita que a sociedade tenha uma

melhor qualidade de vida.

Conforme Pinheiro (2010, p. 17), o conceito de urbano e rural vem do Decreto-
Lei n. 311 de 1938. Isto permitiu que todas as cidades tivessem sedes “municipais
independentemente de suas caracteristicas estruturais e funcionais e do impacto que
geram no ecossistema.” Consequentemente, ¢ considerada como urbana “toda a
populacdo de povoados, vilarejos e até aldeias indigenas situadas dentro do perimetro

urbano dos municipios”.

Uma cidade que tenha realizado um bom planejamento econdémico, financeiro e
social tera condicGes de gerenciar melhor ndo apenas as demandas atuais, mas também
de deixar um futuro apropriado as comunidades seguintes, evitando que ndo falte o
fornecimento de servicos adequados e basicos, tais como, educacgdo, salde, saneamento
e seguranca. Cada localidade deve pensar num plano diretor que seja pautado no seu

desenvolvimento econdmico sustentavel.

Sobre esse tema, o artigo de Antonello (2013) traz algumas reflexdes sobre as
potencialidades apresentadas nos planos diretores municipais no Brasil e suas
contraposi¢cdes aos planos tradicionais. Como bem apresentado pelo autor, a criacdo de
uma lei ndo é garantia de uma participacdo real da sociedade nas questdes e avancos que
envolvam as comunidades. O Estatuto da Cidade, embora seja uma peca fundamental
como pressuposto da politica de desenvolvimento urbano, nem sempre € respeitado pelos
seus municipes, o que fragiliza as agdes na expectativa de um planejamento participativo

no Pais.

Como bem citado por Pinheiro (2010), no pais, ha duas cidades numa cidade so.
A primeira é comumente considerada como formal e rica, pois é regularizada, tendo uma
boa infraestrutura e sendo beneficiada com servigos de educacdo, saude e lazer. A

segunda é considerada como informal, que compreende a populagdo mais pobre,
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“eternamente inacabada”, necessitando de todo o tipo de a¢des envolvendo ainda solugdes

para 0s servicos considerados basicos para a sobrevivéncia da populagéo.

Nas grandes metrdpoles, o problema de moradia parece ndo acabar, pois na terra
urbana, que € tratada como mercadoria, poucos sdo aqueles com condicGes de obté-la
dotada de infraestrutura e servicos adequados. Logo, o preco das terras, em boas areas,
tem chegado a patamares imaginaveis para uma maioria com recursos extremamente

limitados.

Sabendo dos desejos da sociedade, muitos tém aproveitado da situacdo para
fornecer aquilo que as cidades deveriam ofertar: educacdo, salde, lazer, urbanismo,
segurancga, por exemplo. A partir dai, surgem os falsos condominios gerando uma ideia
de beneficios, mas que na verdade geram dores de cabeca aos moradores, tais como
aqueles chamados de condominios horizontais e de loteamentos fechados. Estes sdo
derivados de empreendimentos imobiliarios que na informalidade dividem uma gleba em
varios terrenos, passando a ser alienados como unidades autbnomas. Diferentemente, o
conceito de condominio edilicio é algo citado na Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964

que regulamente a matéria, tratando da gestao e da utilizacdo do espaco fisico.

O tema tem sido negligenciado por muitos, provocando a criacdo indevida de
associacOes de moradores. Os falsos condominios nas areas de preservacao ambiental —
APAs normalmente fazem loteamentos irregulares de terras, impedindo o acesso de
pessoas com o fechamento de espacos publicos. Essas entidades criam boletos, por meio
de associagdes, obrigando os proprietarios dos imodveis a pagarem taxas condominiais.
Quando estes ndo efetuam o pagamento, sofrem sang¢des, entre outros, com o ajuizamento
e a penhora de iméveis. Muitos ainda perdem os seus direitos de moradia, sendo

prejudicados em prol de uma falsa ordem publica.

O questionamento do trabalho é: Quais sdo as violacdes ao Bloco de
Constitucionalidade, relacionado aos falsos condominios no Distrito Federal localizados
em areas de preservacao ambiental? Quais sdo os gastos gerados aos moradores de falsos

condominios?



12

1.2 Objetivos

O objetivo central deste trabalho é analisar o bloco de constitucionalidade
relacionado aos atos julgados sobre falsos condominios no Distrito Federal, construidos
em areas de preservacdo ambiental — APAs. Tendo ainda como objetivo especifico
estimar os gastos gerados aos municipes do Distrito Federal pelas taxas condominiais e
outros gastos proporcionados pelos falsos condominios. Este fato se baseia, tendo em
vista que tais condominios ou associagdes de moradores obrigam os habitantes locais a
se associarem, o que é um fato ilegal, pois, conforme artigo 5° da Constituicdo Federal de
1988, XX: "ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado".
Acrescenta-se também o art. 20, inciso 2 da Declaracdo Universal dos Direitos Humanos,

onde diz: “Ninguém pode ser obrigado a fazer parte de uma associagao”.

Para a compreensdo do objetivo geral, faz-se necessario entender 0s seguintes
aspectos especificos: a) Do que se trata 0 condominio legal e ilegal e qual sua importancia
para a economia e sociedade, observando quais entidades sdo consideradas verdadeiras a
luz do Direito da Terra e do Plano Diretor; b) Como funcionam estas entidades que afetam
tanto a vida dos moradores; c) qual é o termo de ajustamento de conduta (TAC), n.
002/2007 que trata da proibicdo da existéncia dos falsos condominios; d) violagdo ao
Pacta Sunt Servanda, por parte do Tribunal de Justica do Distrito Federal — TIDFT, que

condena as vitimas a pagar associac6es de violadores de tratados internacionais.
1.3 Justificativa

A habitacdo € uma atividade prevista em leis, dando possibilidades que o
agrupamento seja realizado de forma passiva no Brasil. A legislacdo brasileira prevé duas
figuras juridicas referentes a essa questdo: o loteamento e o condominio edilicio.
Conforme a Lei 6.766 de 1979, o loteamento € uma subdivisdo de gleba em lotes
destinados a construcédo de obras residenciais ou comerciais, tendo circulagcdo de pessoas
em vias ampliadas e prolongadas. Na Lei n° 4.591, de 1964, o condominio € administrado
por um grupo de pessoas, escolhido por uma Assembleia Geral, tendo um conselho
consultivo e um sindico. Isto ocorre em um prédio, residencial ou comercial, com salas
ou apartamentos, pertencente a um proprietario (condémino) diferente. A diferenca entre
os tipos de loteamentos é diversa. Enquanto o do tipo aberto, as areas publicas,

infraestrutura, abastecimento de &gua e energia sdo publicas, no loteamento fechado, o
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perimetro € cercado, inclusive de areas publicas, possuindo controle de entrada de

pessoas.

A Lei Organica definiu para o Distrito Federal dois instrumentos de uso e
ocupacdo territorial, sendo eles: (i) Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF; (ii)
Planos Diretores Locais. O primeiro trata das regras basicas de uso e ocupacéao do solo,
seja urbano, rural e de preservacdo ambiental. No segundo, sdo tratadas as questfes de
uso de ocupacdo do solo como, por exemplo, taxa ou coeficientes de construcdo e de
aproveitamento, altura maxima, nimero de pavimentos e afastamento minimos das
construcdes. Porém em 2007, houve alteracdo da Lei Orgéanica, por meio do PELO n.
13/2007, excluindo os Planos Diretores Locais. Na época, foi instituida a Lei do Uso do
Solo com Planos de Desenvolvimento Locais. Atualmente, o DF tem o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial que foi aprovado na LC n. 803/2009. Nele ha previsdo de
contratos com empresas para elaboracdo das Leis de Uso do Solo e do Plano de
Desenvolvimento Local da area Tombada de Brasilia, também conhecida de Plano de
Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia— PPCUB. No caso do Distrito Federal,
a regularizacao fundiaria urbana € tratada no Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal — PDOT/09, aprovado pela Lei Complementar n® 803, de 25 de abril
de 2009, e atualizado pela Lei Complementar n® 854/2012, no Capitulo IV - Das
Estratégias de Ordenamento Territorial, Secdo IV - Da Estratégia de Regularizacdo

Fundiaria Urbana.

Conforme o Termo de Ajustamento de Conduta n. 002/2007, do Ministério
Publico do Distrito Federal e Territérios, em 2007, mais de 316 condominios irregulares
tém realizado ocupacdes desordenadas no Distrito Federal, decorrentes de proliferacédo de
parcelamento irregulares de solo para fins urbanos. Estima-se que atualmente ha mais de
513 condominios irregulares existentes (IKUMA, 2013), envolvendo aproximadamente
743.675 moradores, ou seja, 25% do total de 2.974.703 habitantes do DF. Conforme
Moura (2010), os condominios horizontais no DF, ocupados por classes médias, colocam
em xeque um conjunto de situaces, tais como a ocupagao do solo nas cidades, com suas

maultiplas dimens@es simbolicas, fisicas, morais, econdmicas e juridicas e politicas.

A Constituicdo Federal, art. 225, § 1°, inc. I1l, diz que cada Estado deve definir
espacgos territoriais a serem especialmente protegidos (conhecidas de unidades de

conservacao). Nessas unidades, publicas ou privadas, sdo designadas para a realizacdo de
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pesquisas sobre a preservacao da flora e da fauna. A Lein. 4.771, de 15/09/65, conhecida
como Caodigo Florestal, em seu art. 2°, considera &reas de preservacdo permanente as
florestas e demais formas de vegetacdo situadas em locais essenciais a manutencdo de um

meio ambiente sadio.

Segundo a Lei n® 9.985, de 2000, Lei do Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao da Natureza (SNUC), considera-se uma unidade de conservagdo: “espaco
territorial e seus recursos ambientais, incluindo as &guas jurisdicionais, com
caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido pelo Poder Publico, com
objetivos de conservacdo e limites definidos, sob regime especial de administracdo, ao

qual se aplicam garantias adequadas de protecdo.”

O art. 18 da Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei n. 6.938, de
31/08/81) transformou florestas e demais formas de vegetacdo permanente em reservas

ou estacdes ecoldgicas.

Conforme a CF, quanto ao meio ambiente, “a Unido tem competéncia privativa
para legislar sobre (CF, art. 22): aguas (inc. 1V); jazidas, minas e outros recursos naturais
(inc. XII); e atividades nucleares (inc. XXVI). Cabe aos Estados legislar
concorrentemente com a Unido sobre (CF, art. 24): florestas, caca, pesca, fauna,
conservacdo da natureza, defesa do solo e dos recursos naturais, protecdo do meio
ambiente e controle da poluicdo (inc. VI); protecdo ao patriménio historico, cultural,
turistico e paisagistico (inc. VII); responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao
consumidor, aos bens e direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e
paisagistico (inc. VIII).” No Distrito Federal ha 6 Areas de Protecdo Ambiental (APA),
sendo elas: Cafuringa, Descoberto, Gama e Cabeca de Veado, Planalto Central, S&o

Bartolomeu e Lago Paranoa.

O procedimento legal para a venda de um parcelamento do solo demanda a
concretizacdo de uma série de fases que presumem o levantamento de mudltiplas
responsabilidades pelo vendedor. O que ndo ocorre nos loteamentos clandestinos.
Mesquita (2008) cita que ha trés tipos de vendas clandestinas de loteamentos com maior
énfase de episodio: (i) aqueles originarios de associa¢Oes e cooperativas habitacionais;
(i) aqueles falsos condominios ordinarios; (iii) aqueles falsos condominios de casas e
loteamentos fechados. Os empreendedores clandestinos tém negligenciado todo esse

processo, cometendo em diversos delitos que vao desde o estelionato a crimes ambientais.
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Justifica-se um estudo sobre o tema porque o assunto pode auxiliar a populacdo no
conhecimento dos riscos que a mesma sofre, principalmente, a partir de cobrancas de
taxas e custos gerados pelos falsos condominios ou associagdes de moradores, pondo em
risco a vida das futuras geracdes. Isto permite que as pessoas se resguardem das
armadinhas, causadas pelas entidades que acreditam estarem em condi¢des de cobrar
taxas ja postas pela cidade, como aquelas relacionadas a seguranga, saneamento e

iluminacdo, por exemplo.
1.4 Estrutura do Trabalho

Além da introducdo, o trabalho estd estrutura em capitulos. No capitulo 2, sdo
apresentadas informacdes sobre bloco de constitucionalidade, condominios e associagdes
de moradores. Em seguida, no capitulo seguinte, sdo apresentados os procedimentos de
pesquisa, realizado no trabalho quanto as sentencas e acérddos do Tribunal de Justica do
Distrito Federal (TJDF), Jurisprudéncia pacificada dos tribunais superiores (STF e STJ),
sentenca da Vara de Meio Ambiente de Brasilia, Instrumentos Vivos de Direitos
Humanos, Controle Difuso de Convencionalidade da Corte Interamericana de Direitos
Humanos informagdes e estudo de caso de “um falso condominio”. No capitulo 4, sdo
colocados os resultados da pesquisa apresentando sentencas ocorridas no DF, bem como
estimativa de receitas e gastos dos condominios irregulares. Por fim, sdo apresentadas as

principais conclus@es do trabalho.
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2 REVISAO DA LITERATURA
2.1 Bloco de Constitucionalidade e ao Principio pro homine

Antes de relatar sobre o conceito de Bloco de Constitucionalidade e do principio
pro homine, trataremos de alguns aspectos gerais do Direito Internacional Publico. O
Direito Internacional (DIP) surgiu em funcéo dos conflitos religiosos, politicos, sociais e
econdmicos ocorridos na idade média entre os paises. Conforme Mazzuoli (2013), a
discussdo para a intensificacdo da paz e da justica, iniciada na idade média, foi ampliada
com o Tratado de Vestfalia, em 24 de outubro de 1648, principalmente entre paises da
Europa. No entanto, o DIP foi ampliado logo apds a segunda guerra mundial, permitindo
promocdo de um convivio apropriado entre: (i) Estados soberanos; (ii) Estados e pessoas
e instituicdes sob sua jurisdicdo; (iii) sujeitos de direito interno e a sociedade

internacional.

Um dos principios da DIP é diminuir os conflitos normativos existentes nos
ordenamentos juridicos heterogéneos internacionais. Com a chegada da Sociedade das
Naces (hoje conhecida como Organizacdo das Nagbes Unidas - ONU), no século XX,
bem como da codificagdo do Direito Internacional e da propagacdo de tratados
internacionais no mundo contemporaneo, as pessoas e as instituicdes passaram a ter um
melhor amparo legal (MAZUOLLI, 2013).

No DIP podem ocorrer acdes do tipo: (i) Tratado que se configura como género
ou que versa sobre atos solenes, se estipulando direitos e obrigac6es, estando clara a
vinculagéo, entre as partes, das disposi¢Oes contratuais; (ii) Convencdo quando se quer
fazer um tipo de tratado especifico de determinado assunto, de carater multilateral com
participacdo consideravel de paises; (iii) Acordo quando se quer fazer um ajuste
econémico (bilateral, plurilateral ou multilateral); (iv) Ajuste quando se faz um pacto nédo

econbmico.

Conforme (REZEK, 2008, p. 11), no DIP, os Estados participam dos tratados
internacionais de forma democratica e por adesdo, além disso, ha o principio de boa-fé,
tendo uma consisténcia costumeira, vindo de um acordo internacional entre Estados em

forma escrita e regulado internacionalmente, gerando efeitos juridicos.

No meio do Direito Internacional, em 1946 surgia a Declaragdo Universal dos

Direitos Humanos como principio da dignidade da pessoa humana, servindo de modelo



17

para uma série de pactos. O Sistema Interamericano de Protecdo aos Direitos Humanos
(SIPDH) e composto pela Comisséo e a Corte Interamericanas de Direitos Humanos, foi
subscrita durante a XI Conferéncia Interamericana, sediada em Bogota, em 1948. Neste
sistema, ha um conjunto de tratados de protecdo e monitoramento de politicas em
beneficio de direitos humanos entre os Estados-membros da Organizacdo dos Estados

Americanos.

Dentre os tratados internacionais, especificamente nas Ameéricas, destaca-se a
Convencdo Americana de Direitos Humanos (CADH), de 1969, também conhecida como
Pacto de S&o José da Costa Rica que foi adotado no @mbito da Organizacdo dos Estados
Americanos (OEA) e entrou em vigor internacional em 18 de julho de 1978, o protocolo

de S&o Salvador, que versa sobre meio ambiente sadio.

A Comissdo Interamericana é regulada pelos art. 34 a 51 da Convencéo
Americana, pelo seu Estatuto (resolucdo AG/RES. 447 - IX-O/79) e pelo seu
Regulamento. Assim, os Estados partes devem respeitar uma série de direitos civis e
politicos gerais para todos os envolvidos. Conforme Mazzuoli e Teixeira (2013, p. 209),
a parte cujo direito é violado deve recorrer a Comissdo (CIDH) que verificara a

responsabilidade do Estado réu.

O Governo brasileiro depositou carta de adesdo a essa Convencdo em 25 de
setembro de 1992 e o pedido de aprovacdo do reconhecimento da jurisdicdo da Corte
Interamericana de Direitos Humanos, enviado ao Congresso pelo Poder Executivo,
ocorreu em 08 de setembro de 1998 (Mensagem Presidencial n. 1.070). Isto quer dizer
que, por meio do Decreto Legislativo n. 89 em 1998, o Brasil passa a reconhecer

inteiramente o que se contém na Convencao.

Conforme Mazzuoli e Teixeira (2013, p. 225), as Normas da Conversdo
Americana estdo asseguradas no Plano Interno brasileiro, em fungdo da: a) RE n.
466.343/SP e da Simula Vinculante n. 25 que garante o STF a sua eficacia; b) Art. 109,
III, da Constituicdo que permite que aos juizes federais “processe e julgue as causas
fundadas em tratado [...] da Unido com Estado estrangeiro ou organismo internacional;
c) Art. 65 da Convengdo Americana que determina a "Corte que casos de néo
cumprimento de suas sentencas sejam relatados a Assembleia Geral da Organizacao dos
Estados Americanos (OEA) para que a Organizacdo tome as medidas necessarias para

que as decisdes da Corte sejam cumpridas"; d) Decreto Legislativo n. 89 de 1998 que
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reconhece a competéncia contenciosa da Corte Interamericana; e) Art. 5°, § 2° da CF/1988
que reconhece o estatuto constitucional dos tratados internacionais de direitos humanos.
O tratado foi aprovado pelo rito especial do art. 5°, 8 3, da Constitui¢do, tendo, conforme
Ramos (2011, p. 178), estatuto constitucional, equivaléncia a emenda constitucional, pois
foi aprovado pelo Congresso e referendado pelos Ministros Marco Aurélio, Ricardo

Lewandowski, Carmen LUcia e Mendezes Direito.

Paralelamente, a Constituicdo de 1988 ratifica os principais tratados sobre a
matéria no plano internacional, versando principalmente sobre os Direitos Humanos, da
familia e seguranca juridica. Destaca-se, 0 artigo 5°, paragrafo 2° da CF como clausula de
abertura material do catalogo constitucional de direitos fundamentais para albergar
aqueles decorrentes dos tratados internacionais dos quais o Brasil é signatario, e temos
um Controle Difuso de Convencionalidade da Corte Interamericana de Direitos
Humanos, onde obriga o judiciario de todas as instancias a fundamentar suas sentencas,
acorddos, REsp e RE com base no Pacto de S&o José da Costa Rica, 0 que acabaria com
todos os condominios irregulares que estdo em cima de areas de preservacdo ambiental —
APAs, no Distrito Federal.

Conforme Gomes (2008), o Brasil é signatario de praticamente todos os tratados
e convencoes internacionais sobre direitos humanos, ratificados e em vigor atualmente,
sendo eles: (a) Convencao para a Prevencao e a Repressdo do Crime de Genocidio (1948);
(b) Convencéo Relativa ao Estatuto dos Refugiados (1951); (c) Protocolo sobre o Estatuto
dos Refugiados (1966); (d) Pacto Internacional sobre Direitos Civis e Politicos (1966);
(e) Protocolo Facultativo Relativo ao Pacto Internacional sobre Direitos Civis e Politicos
(1966); (f) Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (1966);
Convencao Internacional sobre a Eliminacdo de Todas as Formas de Discriminagédo
Racial (1965); (g) Convencéo sobre a Eliminag&o de Todas as Formas de Discriminagao
Contra a Mulher (1979); (h) Protocolo Facultativo a Convencdo sobre a Eliminacéo de
Todas as Formas de Discriminagdo Contra a Mulher (1999); (i) Convencgdo Contra a
Tortura e Outros Tratamentos ou Penas Cruéis, Desumanos ou Degradantes (1984); (j)
Convencao sobre os Direitos da Crianga (1989); (1) Estatuto de Roma do Tribunal Penal
Internacional (1998); (m) Convencdo Americana sobre Direitos Humanos (1969); (n)
Protocolo Adicional a Convencdo Americana sobre Direitos Humanos em Matéria de
Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (1988); (0) Protocolo & Convengdo Americana

sobre Direitos Humanos Referentes a Abolicdo da Pena de Morte (1990); (p ) Convencéo
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Interamericana para Prevenir e Punir a Tortura (1985); (q) Convencdo Interamericana
para Prevenir, Punir e Erradicar a Violéncia contra a Mulher (1994); (r) Convencao
Interamericana sobre Trafico Internacional de Menores (1994); (s) Convencao
Interamericana para a Eliminacdo de Todas as Formas de Discriminagdo Contra as

Pessoas Portadoras de Deficiéncia (1999).

Para Lopes (2009), no atual contexto, muitos magistrados se deparam a um
namero razodvel de normas constitucionais muitas vezes abstratas, imprecisas, vagas e
ambiguas. Tais normas exigem do juiz uma tarefa dificil que vai além das regras definidas
pela tradicional ordem juridica. Consequentemente, a acdo dos juizes tem colocado em
duvida se a aplicacao e a concretizacdo dos atos foram de forma apropriada, em razdo das

falhas causadas pelo sistema e pela jurisdi¢do constitucional tradicional.

A expressdo bloco de constitucionalidade tem origem na doutrina
administrativista francesa, com base nas atividades desenvolvidas pelo Conselho do
Estado, dos atos legais administrativos. Lopes (2009) relata que em face de tais atos,
gerado por um bloco vital juridico de um conjunto de normas e regras (unificadas e
solidas), o tema foi entdo incorporado ao direito constitucional. Assim, o termo bloco de
constitucionalidade é definido como sendo um bloco normativo constitucional,
compilado pelo Estado. O tema evolui a medida que um conjunto de novos conteudos e
normas déa corpo a cria¢do de novos blocos, gerando novas jurisprudéncias causadas por

regras bastante identificaveis.

No Brasil, 0 §2° do art. 5° da Constituicdo Federal de 1988 permite a existéncia
de um bloco de constitucionalidade, estabelecendo que os direitos e garantias
fundamentadas em lei ndo cancelam direitos e principios ou regimes ja existentes. Logo,
as normas existentes previstas em tratados internacionais sobre direitos humanos dos

quais o Brasil faca parte tém validades no pais.

2.2 Condominos Edilicios

Conforme a Lei n® 4,591, de 1964, o condominio edilicio se refere a propriedade
mista, sendo administrado por um grupo de pessoas, escolhido por uma Assembleia
Geral, tendo um conselho consultivo e um sindico. Isto ocorre em um prédio, residencial
ou comercial, com salas ou apartamentos, pertencente a um proprietario (condémino)

diferente. De acordo com Sarmento Filho (2009, p. 41), “o adquirente tem o dominio
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sobre uma unidade condominial, a qual corresponde a uma fracdo ideal sobre o terreno
comum, mantendo relacdo com os demais proprietarios, sendo todos regidos por uma

convengéo”.

Atualmente, o condominio é definido pelos artigos 1.331 a 1.358 do Novo Codigo
Civil (Lei 10.406/02) em modificacdo a Lei Federal 4.591/64. Nos condominios ndo ha
lotes e todas as areas internas sao privadas. O proprietario fica responsavel pela unidade
sobre o qual foi adquirida e construida na edificacdo. No que se referente a utilizacdo dos
ambientes comuns como as escadas, os elevadores, a piscina e a portaria, sdo de livre
utilizacdo por todos os condéminos, pois sdo coproprietarios do terreno. Na referida Lei,
em seu art. 8° € possivel configurar um conjunto de edificacbes também como
condominio, desde que seja sobre um mesmo terreno que é constituido por unidades

auténomas distribuidas por mais de uma edificacéo.

Em 11 de janeiro de 2003, o novo Cddigo Civil entrou em vigor, trazendo no seu
bojo alguns artigos referentes a condominios. Com a chegada do novo Cddigo, a Lei do
condominio teve alteracGes importantes, principalmente no que se referem entre a parte
comum e privada, multas, destituicdo do sindico e formacdo de convencdo. A Lei do
Condominio ainda tem validade quanto aos assuntos que o Codigo Civil ndo abrange,
mas permite uma maior seguranca e esclarecimentos a popula¢do quanto aos temas

relacionados ao Condominio.

De acordo com a Lei 6.766/79, para a implantacdo de um condominio edilicio, o
empreendedor devera: (i) apresentar uma planta do imovel com requisitos estabelecidos
no art. 6°, encaminhando a prefeitura; (ii) elaborar um projeto urbanistico, conforme art.
90; (iii) apresentar um cronograma de execucdo das obras, uma certiddo atualizada da
matricula da gleba, um memorial descritivo estabelecido no art. 9° e desenhos; (iv) ter
certiddo negativa de tributos municipais e instrumentos de garantia; (v) obter expedicédo
de alvara do projeto pela Prefeitura; (vi) obter expedicéo de alvara Registro do loteamento
no Registro de Imoveis; (vii) obter Certiddes dos Cartorios de Protestos de Titulos, acdes
pessoais e penais, 6nus reais; (viii) ter copia do ato de aprovacdo do loteamento e
comprovante do termo de verificacdo; (ix) obter exemplar do contrato padrdo; (x) obter
certidbes negativas de tributos, acBes reais e penais; (xi) Histérico dos titulos de
propriedade; (xii) obter titulo de propriedade ou certiddo da matricula; (xiii) Declaragdo

do conjuge do requerente; (xiv) obter publicacdo do edital do pedido de registro pelo
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Oficial. Para a abertura de um condominio edilicio é necessario uma expedi¢cdo do
"Habite-se" do empreendimento, autorizando o uso da edificagéo, por parte da construtora
ou incorporadora. Em seguida, é realizada a inscricdo das escrituras definitivas no
Cartdrio de Registro de Imdveis (CRI). Ha ainda a necessidade da confeccdo de uma
Convencao, que de acordo com o art. 1.333 do Novo Caodigo Civil deve ser subscrita por
ao menos dois tercos dos titulares da fracdo ideal. Uma primeira assembleia deve ser
convocada a fim de eleger um sindico e conselheiros consultivos, que fardo a
administracdo do condominio, solicitacdo de desmembramento do IPTU para cada
unidade, registro do condominio juntamente com a convencdo de constituicdo no CRI.
Por fim, deve haver uma inscri¢do de CNPJ que ocorre juntamente com a do INSS, sendo

necessaria para que possa haver a contratagdo de funcionarios.

No art. 1314, do Novo Cddigo Civil, cada conddémino pode usar da sua
propriedade, segundo a sua destinacdo, tendo os direitos compativeis com a coisa
indivisa, podendo reivindicar os seus direitos quando estiver nas maos de terceiros,
estando alheia a respectiva parte ideal, defendendo a posse, bem como tendo direitos
iguais proporcionais a sua parte. Ainda no Cadigo Civil, no seu artigo n. 1332, define o

conceito de condominio como sendo:

Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos conddéminos.

8 1o As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracdes
ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva,
podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto 0s
abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na convencdo de
condominio. (nova redacdo dada pela LEI N° 12.607, DE 4 DE ABRIL DE
2012.)

§ 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo
de agua, esgoto, gés e eletricidade, a calefagdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados
em comum pelos conddminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou
divididos.

8 30 A fragdo ideal no solo e nas outras partes comuns é proporcional
ao valor da unidade imobiliaria, o qual se calcula em relagdo ao conjunto da
edificacéo.

8 30 A cada unidade imobiliéria cabera, como parte inseparavel, uma
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
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decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redacédo
dada pela Lei n°® 10.931, de 2004).

§ 40 Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao
logradouro publico.

§ 50 O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contraria
da escritura de constituicdo do condominio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartorio de Registro de Imoveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

I - a discriminacdo e individualizagdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade,
relativamente ao terreno e partes comuns;

111 - o fim a que as unidades se destinam.

Quanto aos principais pontos relacionados ao condominio, o Codigo Civil, trouxe
0s seguintes assuntos: (i) Convencdo (Art. 1.333). A convenc¢édo do condominio ndo pode
conter clausulas que contrariem o Codigo, perdendo automaticamente a validade; (ii)
Multa e inadimpléncia (Art. 1.336). A multa por atraso em pagamento passou a ter um
teto maximo de 2%. Para as taxas condominiais em atraso, com vencimentos anteriores a
data de 11 de janeiro de 2003, prevalece a multa prevista na Convencao. O teto de 2%
referente a multa por atraso em pagamento, como estabelece o0 Novo Cdédigo Civil, €
valido apenas para vencimentos pos 11 de janeiro de 2003; (iii) Multa e anti-social (Art.
1.337). As multas por conduta anti-social foram criadas pela nova legislacdo e poderao
ser de 10 vezes o valor da taxa condominial; (iv) Multa e descumprimento das normas
(Art. 1.337). A multa por descumprimento de normas teré de ser aprovada por 3/4 dos
conddminos e sera possivel aplicar multa de até 5 vezes o valor da taxa condominial para
infratores reincidentes; (v) Destituicdo do sindico (Art. 1.349). Para a destituicdo do
sindico sera preciso maioria absoluta do condominio (metade mais um) para destituir o

sindico.

2.3 Condominios Fechado, Condominios Ordinéarios e Associa¢des de Moradores

Conforme Melgaco (2012), a Lei Federal n. 6.766/79 regulamenta o parcelamento
do uso do solo urbano. No seu capitulo 1°, artigo 2°, considera-se como loteamento “a

subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
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circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das

vias existentes”.

Os condominios horizontais sdo loteamentos que ndo cumprem os mesmos dnus
urbanisticos, pois ndo ha destinacdo de &reas para o Poder Publico. As areas de uso
comum permanecem particulares e sdo geridas pelo condominio, que restringe a
circulacdo de pessoas nao autorizadas. Muitos condominios de tal modelo erguem muros
ao redor do terreno e constroem portarias nos pontos de acesso, exigindo a identificacao
dos visitantes, o que torna isso um ato ilegal. Conforme Pinto (2019) os contratos de
concessao de uso das areas publicas, por estes tipos de condominios, estdo indissociaveis
ao direito de ir e vir, sendo questionavel a sua legalidade, pois a Constituicdo Federal

assegura o livre acesso aos ambientes publicos a qualquer pessoa.

Um condominio horizontal, normalmente surge de: (i) um lote, constituido
segundo o cumprimento de dnus urbanisticos; (ii) uma gleba, que ainda nédo foi parcelada.
No primeiro caso, suas dimensdes geralmente obedecem ao Plano Diretor do Municipio,
elaborado pela Prefeitura e aprovado pela Camara Municipal (art. 2°, § 4°, da Lei n® 6.766,
de 1979). No segundo caso, sobre gleba, é de natureza ilegal, pois vai contra o Plano
Diretor, perdendo o municipio o controle sobre o planejamento da cidade, indo contra o
ato constitucional de ordenacéo territorial do solo urbano, segundo o art. 30, VIII, da
Constituicdo (PINTO, 2019).

Ha outro tipo de condominio denominado de condominios ordinarios que surge
de um pequeno empreendimento. Neste caso, ha uma copropriedade de um terreno, sem
a constituicdo de unidades autdbnomas, embora possa ter parcelas especificas do terreno a
cada condémino, sem ser objeto de registro. Pinho (2019) alerta que o proprietario nao
tem a posse de uma propriedade individualizada. Logo, a qualquer momento o

condominio pode ser dissolvido pela vontade de qualquer condémino.

Para arrecadar recursos, neste tipo de condominio, é criada uma associacéo de
moradores, assumindo desempenhos idénticos as de um condominio edilicio. Embora em
alguns contratos de compra e venda do lote conste a obrigacdo de se ligar a alguma
associacdo de moradores e mesmo que esteja registrada no Cartério de Registro de

Imdveis, a vinculagdo ndo é obrigatdria, devendo ser de forma voluntéria (PINTO, 2019).
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Conforme o Sindcont, para montar uma associa¢do de moradores, 0s interessados
devem: (i) definir a limitagcdo geogréfica da associacdo, objetivos da associagdo e sede;
(ii) definir o quadro social e quem serdo os associados, proprietario e/ou cessionario,
inquilino do local, quem pode se candidatar a cargos na associacao; (iii) Definir os direitos
e deveres dos associados, ou seja, quem vai ter direito de votar em assembleias, quem
vai poder ser votado. Condicdes de admisséo e de desligamento da associacéo; (iv) definir
a organizacdo da entidade como, assembleias, diretorias executivas e Conselhos; (V)
definir patriménio e taxa de contribuicdo da entidade; (vi) definir previsdo de gastos,
receitas, despesas e fundos de reserva; (vii) definir a administracdo transitéria; (viii)
definir a dissolucéo da sociedade; (ix) tratar de disposi¢cOes gerais como a criagdo de um

regulamento interno, para regrar o uso de areas comuns, caso existam.

A partir de uma associagédo, sédo cobradas dos moradores taxas para a execucao de
servigos como seguranca interna, recolhimento de lixo e manutencdo de equipamentos.
Pinto (2019) alerta que as areas de uso comum sdo incorporadas ao patrimoénio publico,
por meio de um contrato de concesséo de uso entre a Prefeitura e a associagdo. Assim, a
associacdo passa a restringir o acesso das ruas publicas localizadas no interior do
loteamento fechado. Outro ponto frisado por Pinto (2019) é o fato de que os moradores
terem de se associar. Segundo o artigo 5°, XX, da Constitui¢do, “ninguém podera ser
compelido a associar-se ou a permanecer associado”. Logo, um proprietario pode se
recusar a participar da associa¢do e ndo contribuir com nenhum tipo de taxa. Ha ainda a

possibilidade de haver mais de uma associacdo de moradores em um mesmo loteamento.
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3 METODOLOGIA

Os aspectos metodologicos da pesquisa em questdo estdo divididos nos seguintes
topicos: tipologia da pesquisa, coleta de dados (material), 0 periodo da pesquisa, o estudo
de caso.

Mostrando as caracteristicas de condominios e associacbes de moradores, 0
trabalho é do tipo descritivo, além de qualitativo, pois foram usadas fontes de direito para
analisar os casos judiciais ocorridos no Distrito Federal e outras instancias. Foram
consultadas leis e normas vigentes, bem como jurisprudéncia, processos judiciais reais no

ambito nacional e regional (DF).

No que diz respeito ao corpus juridico da pesquisa, foi construido a partir de casos
reais que consistem sobre a protecdo ambiental das APAs e o direito a livre associacao,
gerando a jurisprudéncia que vem se formando sobre a matéria, sendo dos seguintes

orgaos:

(i) Primeira instancia da A¢do Civil Pablica do Ministério Publico: Sentenca da Vara de
Meio Ambiente de Brasilia, n°® 27174/93, do promotor Dr. Ivan Chaves da Silva contra
0 Condominio Residencial Itapud que trata sobre area de preservacdo ambiental.

(if) Segunda Instancia do Tribunal de Justica do Distrito Federal (TJDF): Processo n°
0710789-18.2018.8.07.0001 da 22 Turma Civil, tendo como Tarciso Alves de Oliveira
contra Condominio Villages Alvorada que trata de pagamento de mensalidade de taxa
de condominio;

(iii) Dos Tribunais Superiores: REsp 1.395.819 — DF (processo n. 2013/0251236-6) tendo
como réu o Sr. Anténio Nogueira do Nascimento e autor o Condominio Serra Dourada
| sobre acdo de cobranca de taxa de manutencdo; AgRg nos Del nos EDel no REsp
1.358.558/MG Relator Ministro Sidnei Beneti que aborda o ndo pagamento de boletos
a associacbes de moradores; 3% Turma, Dje de 07.06 2013 e EDel no REsp
980.523/SP, Rel. Ministro Raul Aradjo que abordam o ndo pagamento de taxas a
associacOes de moradores; 4% Turma Dje de 24.06.2013 que trata também do néo
pagamento a associacOes; Superior Tribunal Federal (STF) Recurso Extraordinario
(RE) 432.106 Rio de Janeiro tendo como relator o Ministro Marco Aurélio sobre Agéo
da Associacdo de Moradores Flamboyant que havia imposto mensalidade a

moradores;
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(iv) Do Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios sobre o Termo de
Ajustamento de Conduta n. 002/2007, firmado entre 0 MPDFT e Governo do Distrito
Federal para ajustar os procedimentos de regularizacdo dos parcelamentos de solo
para fins urbanos implantados de forma irregular no territério do Distrito Federal, e
as medidas de fiscalizacdo e repressao destinadas a coibir a grilagem de terras e a
ocupacdo desordenada do solo no Distrito Federal,

(v) Da Corte Interamericana de Direitos Humanos: (i) Instrumentos Vivos de Direitos
Humanos, n° 12.353, conhecido como caso Escher versus Brasil, que trata do direito
da livre associacao; (ii) Controle difuso de convencionalidade que obriga todo o
judiciério a julgar com fulcro e que tem como parametro a Convencdo Americana de

Direitos Humano.

Quanto ao estudo de caso, foram utilizados balancetes e outros documentos, més
de abril de 2019, de um condominio irregular, localizado em uma APA, Bairro Grande
Colorado, que serviram para estimar os valores de despesas que sdo gerados aos
proprietérios de tais empreendimentos na regido. Com base no boleto de um morador, foi
estimada a receita anual dos condominios irregulares do DF.
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4 ANALISE DE DADOS

4.1 Projecéo de Gastos dos Condominios do Distrito Federal

Para a realizacdo do levantamento das receitas e gastos efetuados pelos
condominios irregulares localizados no Distrito Federal, foram utilizadas informaces do
balancete analitico e de boleto de cobranca de taxas mensal, de um condominio irregular,
localizado em Sobradinho-DF, construido em cima de uma APA, existente desde 1997,
composto por 626 moradores. Cabe destacar que todas as informac6es coletadas foram
tratadas sem identificagdo do condominio, resguardando a individualidade dos

envolvidos.

Primeiramente, foi analisado o boleto enviado a um morador, no més de abril de
2019. Pelo condominio é cobrado um valor mensal de R$ 349,05, alusiva a: R$ taxa
administrativa (R$ 327,30); fundo de reserva (R$ 15,00); manutencdo de rede hidrdulica
(R$ 14,45); taxa de eventos (R$ 10,00). Neste primeiro momento, verifica-se que o
morador é penalizado pelo pagamento de uma atividade que deveria ser efetuada pelo
governo do DF que se refere ao fornecimento de servico de manutencdo de rede
hidraulica. Além disso, os moradores consumem agua de um pogo préprio perfurado na
regido. A primeira estimativa de receita anual foi de R$ 2.622.063,60 (ver quadro 1,

estimativa de receita anual do condominio).

Quadro 1: Estimativa de Receita Anual do Condominio para 626 moradores

Descriminacgao Valor Mensal (R$) Valor Anual (12 meses x Vr
Mensal x quantidade de
moradores ) (R$)

Valor Mensal 349,05 2.622.063,60

Taxa Administrativa 327,30 2.458.677,60

Fundo de Reserva 15,00 112. 680,00

Manuten¢do Rede Hidraulica 14,45 108.548,40

Residencial

Taxa de eventos 10,00 75.120,00

Fonte: Dados da pesquisa

Como visto anteriormente, segundo o Ministério Pablico do Distrito Federal e
Territdrios, existia em 2007 mais 316 condominios irregulares em Brasilia. Estima-se que
hoje tenha se aproximadamente 513. No DF, 25% da populacéo residem em condominios
irregulares, o que daria aproximadamente 743.675 potenciais contribuintes. Quando
aplicado o valor do boleto sobre o numero total de moradores dos 513 condominios

(obedecendo ceteris paribus), a receita total anual estimada ficou em R$
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1.418.176.188,00. Este resultado representa 0,6% do PIB sobre um total de 235,497
bilhdes de reais (DIRETORIA DE ESTUDOS E PESQUISAS SOCIOECONOMICAS,
2018).

As receitas e gastos reais gerados pelo condominio irregular estudado estdo
apresentados no quadro 2. Observa-se que a receita do més de abril de 2019 foi de R$
242.168,13. No balancete da entidade ha valores de receitas decorrentes de fornecimento
de &gua (R$ 49.221,83), processo judicial, fundo de reserva, multas e juros (R$ 2.729,89),
taxa administrativa (R$ 163.661,19), acordos e parcelamentos (R$ 10.045,20), taxa de
eventos e taxa extra (R$ 5.956,15) e rendimento de aplicagGes (R$ 894,71). Quando
multiplicada a receita de abril por 12 meses, 0 condominio chegou a uma arrecadacao
estimada anual de R$ 2.906.017,56.

Quadro 2: Balancete Analitico do Condominio Estudado — més de abril/2019

Item R$
RECEITA OPERACIONAL 225.272,07
Receitas de 4gua 49.221,83
Custo administrativo/Processo Judicial 348,17

Fundo de reserva 9.310,99

Multas e Juros 2.729,89
Taxa Administrativa 163.661,19
DESPESAS 224.203,97

Imobilizado 4.004,49

Despesas gerais Administrativas 46.944,93
Despesas com pessoal 142.566,77

Manutencao 24.687,78

Obras 6.000,00

Fonte: Dados de um Condominio Irregular

Quanto a gastos, foram apresentadas despesas de imobiliarios no valor de R$
224.203,97, 0 que gerou um valor anual estimado de R$ 2.690.447,64. Os principais
gastos foram os seguintes: administrativos (R$ 46.944,93), com pessoal (R$ 142.566,77),
manutencdo (R$ 24.687,78), imobilizado (R$ 4.004,49) e obras (R$ 6.000,00). O
condominio apresentou ainda um saldo em caixa de R$ 244.509,72.
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Ampliado esses valores para os 513 condominios irregulares do DF, tem-se o
seguinte: gasto total anual de R$ 32.285.371,70, despesas administrativas (R$
25.621.749,10), despesas com pessoal (R$ 73.136.753,00), manutencdo (R$
12.664.831,10), imobilizado (R$ 2.054.303,37) e obras e benfeitorias (R$ 3.078.000,00).

Observa-se que o condominio irregular aplica as normas do Novo Cdadigo Civil,
que sdo previstas para os condominios edilicios, em seus moradores, tais como multa por
inadimpléncia e multa por atraso em pagamento. Como relatado, nenhum morador é
obrigado a participar de associagfes, principalmente daquelas de condominios
irregulares. Caso os moradores se desvinculem das associagdes, as receitas geradas para
pagamento das despesas estardo fadadas a ser extintas. Além disso, os moradores de um
condominio irregular financiam servicos que deveriam ser fornecidos pelo GDF, como
coleta de lixo, conservagdo e reparo de instalagdes, correios, seguranga, jardinagem,

pracas, iluminacdo das vias e servigos de pavimentacao.

4.2 Agdes Juridicas sobre Condominios Irregulares

Iniciaremos a ofenda ao bloco de constitucionalidade, citando o processo da Ac¢éo
Civil Publica do Ministério Publico: Sentenca da Vara de Meio Ambiente de Brasilia,
n° 27174/93, do promotor Dr. Ivan Chaves da Silva contra 0 Condominio Residencial
Itapud que trata sobre areas de preservacdo ambiental- APAs. Na sentenca que ocorreu
em 09 de agosto de 2001, a juiza Dra. Carla Patricia Frade Nogueira Lopes determinou

que:

“0 réu e o assistente que se abstenham da préatica de qualquer atividade de
implantacdo do loteamento ou edificacdo na area em que se localiza o
empreendimento denominado Condominio Residencial Itapua e condena-
los a recuperar a area degradada por intermédio de projeto aprovado pela
SEMATEC, recompondo o solo e a cobertura vegetal, no prazo de 180 dias
a contada intimacgdo dessa sentenca, sob pena de multa diaria de 150 mil
reais por dia de atraso, ficando o processo extinto com avango sobre o
mérito, nos termos do artigo 269, inciso I, do Codigo do Processo Civil.
Custas, como na lei. Honorarios advocaticios em R$ 1500,00 pelo réu e o

assistente.”
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Como se observa, a acdo Civil Publica é coisa julgada erga omnes e atinge todas
as APAs do GDF, estando em conformidade com artigo 16, da Lei 7347/85. Assim, de
acordo com o exemplo, surge a impossibilidade juridica de regulariza¢do de condominios
irregulares em cima de APA’s. Acrescenta-se ainda o que diz a CF, no art. XXXVI: “a

lei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada”.

Em relacdo ao Tribunal de Justica do Distrito Federal (TJDF): Processo n°
0710789-18.2018.8.07.0001 da 22 Turma Civil, tendo como Tarciso Alves de Oliveira
contra Condominio Villages Alvorada, o juiz de primeira instancia condenou o réu a
pagar a associacdo de moradores taxas de condominios. A presente acdo tratava-se de
uma apelacdo interposta em desfavor da sentenca que, em acdo de cobrancas de taxas
condominiais inadimplidas, julgou procedente o pedido de condenagédo do requerido ao
pagamento das taxas vencidas e vincendas relativas a unidade autbnoma. No acérdao, o
Desembargador Cesar Loyola relatou que o condominio irregular restou desconstituido
por forca de sentenca transitada em julgado, proferida em Acdo Civil Pablica, a qual
determinou a demoligéo de guaritas e muros, liberacdo do acesso ao bairro sem qualquer
controle de entrada. O irregular Condominio Villages Alvorada, caracterizado como
associacdo de moradores de bairro aberto, foi condenado a zelar pelo direito de liberdade
associativa, insculpido no art. 5°, XX, da CRFB/88, que diz: “ ninguém podera ser
compelido a associar-se ou a permanecer associado”. Conclui-se, no processo, que
seguisse a orientacdo adotada pelo STJ no julgamento do REsp 1.280.871/SP (tema 882),
segundo a qual nenhum morador é obrigado a se associar, tdo pouco a pagar taxas de

manutencdo criadas por essas organizagoes.

O Tema Repetitivo 882, REsp 1.395.819 — DF (processo n. 2013/0251236-6),
versa sobre acdo de cobranca, ajuizada pelo Condominio Serra Dourada I, em face do
recorrente, que pleiteava 0 pagamento de taxas condominiais sobre o senhor Antonio
Nogueira do Nascimento. Na primeira instancia, o morador foi condenado ao pagamento
das taxas vencidas e vincendas. O acérddo do TJDFT negou provimento a apelacéo
interposta pelo recorrente. A ministra Nancy Andrighi do Superior Tribunal de Justica
(STJ) relatou que o proprietario do imovel ndo estava obrigado a concorrer para o custeio
de servicos prestados por associacdo de moradores se ndo fosse associado, pois ndo aderiu

ao ato que institui o encargo, sendo o recurso especial provido.
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Na AgRg nos Del nos EDel no REsp 1.358.558/MG, tendo como Relator o
Ministro Sidnei Beneti que aborda a questdo de pagamento de boletos e de multas a
associacGes de moradores. A Associacdo dos Moradores do Condominio Ouro Velho
interpde agravo interno contra decisdo que deu provimento ao recurso especial dos
agravados, ao entendimento de incidéncia da jurisprudéncia da corte quanto a
impossibilidade de cobranca de despesas de manutengdo de condominios por associagao
ndo integrada pelos proprietarios. Conclui-se que “o decisum embargo ndo padecia, de

fato, de nenhum dos vicios elencados no art. 535 do CPC”.

No que se referem as acgdes: (i) Dje de 07.06 2013 AgRg nos Del nos EDel no
REsp 1.358.558/MG, tendo como Relator Ministro Sidnei Beneti sobre Acdo de Cobranca
de Taxa de Associacdo de proprietario ndo associado; (ii) Dje de 07.06 2013 e EDel no
REsp 980.523/SP, Rel. Ministro Raul Aradjo que abordam Acdo de cobranca de taxa de
associacdo; (iii) 4% Turma Dje de 24.06.2013 que trata também do ndo pagamento a
associacoes, as sentencas chegam a conclusao que o proprietario do lote ndo é associado,

negando provimento ao agravo.

No que se refere ao resultado do Acérddo do Superior Tribunal Federal (STF),
Recurso Extraordinario (RE) 432.106 Rio de Janeiro, tendo como relato o Ministro Marco
Aurélio, o Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro consignou estar 0 morador
obrigado a pagar as contribuicdes referentes ao condominio, pois todos os moradores dos
condominios privados desfrutam dos servicos prestados pela associacao de condominios,
visarem a tranquilidade, a paz, ao sossego e a seguranca das pessoas, destacando que o
morador ndo proceda a associacgdo, recebera os servicos pagos pelos demais moradores.
O acoérdao foi entdo ementado da seguinte forma: (i) desprovida a cobranca realizada por
associacdo de local a morador ndo associado. Além disso, ndo se tratava de condominio,
mas de mera associacdo civil, descabendo obrigar o recorrente a associar-se ou a
satisfazer pagamentos referentes aos servicos de seguranca local que é uma insuficiéncia
do Estado local. A agdo ndo se tratava de condominios em edificagdes ou incorporagoes
imobiliarias regidas pela Lei n. 4.591/64. Assim, o recorrente ndo poderia ser condenado
a pagar em contrariedade frontal a sentimento nutrido quanto a Associacdo e as
obrigacGes que dela decorreriam. O Ministro Marco Aurélio reconhece e prové o
extraordinario para julgar improcedente o pedido formulado na inicial, invertendo os énus
da sucumbéncia e impondo a Associagdo para além da responsabilidade pelas custas, os

relativos aos honorarios advocaticios. Acrescentou ainda o Ministro Luiz Fux de ndo se



32

tratar de um condominio comum que estabelece o pagamento de uma quota condominial.
Ali se tratava de taxa associativa de quem ndo se associou. Por fim, a Ministra Carmém
Ldcia remete para a questdo do direito constitucional a associacdo, pouco estudada, mas
que é taxativa nos termos de uma liberdade assegurada de se associar. Portanto, as
obrigacOes decorrentes da associacdo, ou da ndo associacdo, sdo direitos constitucionais.
Por unanimidade, a turma deu provimento ao recurso extraordinario, nos termos do voto

do Relator.

Quanto ao Termo de Ajustamento de Conduta n. 002/2007, firmado entre o
MPDFT e Governo do Distrito Federal, os principais pontos levantados sobre o0s
condominios do DF foram: (i) sdo considerados falsos condominios; (ii) erguidos em
terras publicas ou de particulares; (iii) a regularizacdo que se venha ter ndo incentive a
grilagem de terras no Distrito Federal; (iv) a plenitude do exercicio da cidadania pelo
resguardo dos valores minimos da dignidade humana, avulta com um de seus auténticos
Obijetivos fundamentais, bem como que a Organizacdo das Nac¢des Unidas (ONU), da
qual o Brasil é integrante, estabeleceu convencao no sentido de que a moradia constitui-
se em direito social fundamental do cidaddo, e que igualmente a Emenda Constitucional
n° 26, de 14 de fevereiro de 2000, incluiu entre os preceitos da Constituicdo Federal do
Brasil a moradia como direito social fundamental; (v) constituir uma das diretrizes gerais
para o fim de ordenar o pleno desenvolvimento das funcBes sociais da propriedade
urbana; (vi) a criagdo e instauracdo de Comité Gestor com competéncia para
supervisionar e executar o Convénio de Cooperacdo Técnica entre 0 GDF e Ministério
Publico, com poderes de instituir Grupos de Trabalho para desenvolver estratégias e acoes
relacionadas aos processos de regularizacdo de parcelamentos de solo para fins urbanos;
(vii) Distrito Federal conta com diversos entes publicos cuja atuacdo envolve a
fiscalizacdo, a repressao e o combate a invasao de terras e ao parcelamento irregular do
solo, entre os -quais se destacam aqueles vinculados a Secretaria de Seguranca Publica e
a Fiscalizagdo, a Delegacia Especial de Meio Ambiente - DEMA, a Policia Militar, as
Administragdes Regionais, a Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP, a
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SEDUMA. a Procuradoria do
Distrito Federal e o recém-criado Instituto Brasilia Ambiental razdo Bela qual deve
haver coordenacdo e integracdo entre 0s mesmos e com 0s entes publicos federais que

permita uma atuacdo o célere e a tomada de decisGes unificadas e imediatas.
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Vale mostrar o R.E com agravo 786.711 Distrito Federal que se reporta ao TAC
n. 002/2007, a sequir:

“APELACAO. ACAO REIVINDICATORIA. TERRACAP. TAC.
REGULARIZACAO  FUNDIARIA. MANUTENCAO  DOS
OCUPANTES NO IMOVEL. 1. A Terracap — Companhia Imobiliaria de
Brasilia firmou, juntamente com o Distrito Federal, o Instituto do Meio
Ambiente e dos Recursos Hidricos do DF e o MPDFT, 0 TAC — Termo de
Ajustamento de Conduta n°® 002/2007, datado de 30.05.2007, que

estipula as formas e condicdes para a regularizacdo de ocupacOes

irregulares no Distrito Federal. 2. Constitui uma das diretrizes dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacdo (Estatuto das
Cidades, 2°, 1X). Aduz que 0 “Termo de Ajustamento de Conduta n.

002/2007 estipulou formas e condicdes para regularizacdo das ocupacoes
irregulares do Distrito Federal. Ou seja, limitou-se ajustar 0s
procedimentos que deverdo ser adotados quando da regularizacéo
fundiaria. Assim, com a lavratura do TAC, buscou-se a padronizagdo de
condutas, disciplinando procedimentos a serem adotados pelos entes
responsaveis pela regularizacdo, de forma global e uniforme, e ndo tdpica,
individualizada como sugere o v. acordao hostilizado (...). A possibilidade
de regularizacdo de areas publicas depende de legislacdo especifica.
Mesmo havendo lei especifica, a regularizacdo de ocupacdes de areas
publicas deve ser procedida visando ao interesse social, obsequiando ao
saneamento ambiental, a infraestrutura, nos moldes fixados em plano
diretor da localidade” (fls. 482-483).

No que se alude da Corte Interamericana de Direitos Humanos: (i) Instrumentos
Vivos de Direitos Humanos, n°® 12.353, conhecido como caso Escher versus Brasil, que
trata do direito da livre associagéo; (ii) Controle difuso de convencionalidade que obriga
todo o judiciario a julgar com fulcro e que tem como pardmetro a Convengdo Americana
de Direitos Humano. O Brasil fica impedido de condenar qualquer pessoa a pagar
associacdo de moradores, assim diz a jurisprudéncia da Corte Interamericana, bem como
determina o controle difuso de convencionalidade da propria corte. Como o Brasil aderiu
a Convencéo de Estocolmo, o artigo 1° da Convengéo reporta-se ao Direito a Vida, com

iSSO invoca aos tratados internacionais. Acrescenta-se ainda que Tribunal Penal
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Internacional (TPI) incluiu os crimes ambientais como crimes contra a Humanidade,
deixando o GDF e seus agentes passivos a uma condenagéo (KLEE, ZAMBIASI, 2018).
Assim, constata-se que ndo ha possibilidade juridica aos condominios, construidos em

cima de APAs, o direito a propriedade.

Conclui-se que os condominios irregulares e o Estado ferem o Bloco de
Constitucionalidade no momento em que violam a Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos, Norma jus cogens emanada da ONU, tratados internacionais, Constitui¢cdo
Federal, Leis Ambientais, Leis Federais, Principios Constitucionais, Dignidade e

Principio pro homine das futuras gerac6es, sendo a garantia ao direito humano que tutela.
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CONCLUSOES E PERSPECTIVAS

Os condominios criados no Distrito Federal sdo provenientes de vendas
irregulares, terras do Governo Federal, Distrito Federal ou de particulares. Uma boa
parcela da populacdo adquiriu imoveis de grileiros, esperando se transformar em
condominio edilicio. A forma encontrada pelos moradores dos condominios irregulares
para a arrecadacdo de “taxas condominiais” foi por meio de associa¢fes. Os moradores
dos mais de 513 condominios irregulares realizaram investimentos com recursos proprios
para obtencdo de sistema de abastecimento d’agua com perfuracdo de pocos,
pavimentacdo asfaltica das ruas, infraestrutura e rede de iluminacdo publica. Esses

servigos sao ofertados normalmente aos habitantes de bairros e condominios regulares.

A receita estimada dos condominios provenientes das taxas administrativas € de
mais de 1,4 bilhGes de reais, representando 0,6% do PIB do DF que é 235,497 bilhdes
reais (IBGE, 2016). Este recurso serve para prestar servi¢os aos moradores como, coleta
de lixo, fornecimento de energia publica, seguranca e monitoramento, obras e
benfeitorias, lazer e servicos de pavimentacdo, o que deveriam ser ofertados pelo

Governo.

Conforme o Acoérdao assinado pelo Desembargador Cesar Loyola, os falsos
condominios ndo podem impedir a passagem das pessoas, determinando a demolicéo de
muros e guaritas. Consequentemente, estes terdo sérios problemas para se sustentar, uma
vez que as taxas servem para custear servigos diversos. Caso ocorra a regularizacdo dos
condominios irregulares, a carga de trabalho do Governo do DF ira aumentar e, talvez,
devendo a administracdo publica elevar os valores dos tributos da populacdo para custear
0s gastos efetuados pelos condominios.

Outro problema assinalado no trabalho diz respeito ao Termo de Ajustamento de
Conduta n. 002/2007, assinado pelo Governo, secretarios de Estado, Presidente da
TERRACAP e do IBRAN, determinando a regularizacdo dos parcelamentos do solo do
DF. Em 2007, 315 condominios irregulares foram construidos em APAs, causando
prejuizos ambientais. O termo foi fundamentado no art. 5°, 8 6°, da Lei 7.347/85, levando
em consideracdo a ocupacdo desordenada decorrente da proliferacdo de parcelamentos
irregulares do solo para fins urbanos, comumente denominados de "condominios
irregulares"”, implantados de forma ilegal em terras pablicas e particulares do territorio do

Distrito Federal. Descrito no Termo, “os Onus decorrentes da implantacio dos
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"condominios irregulares™ tém sido suportados por todos, privando, tanto as atuais quanto
as futuras geragOes do Distrito Federal, do direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, do direito a cidade sustentavel e democrética, do direito a preservacédo e

acesso a recursos hidricos e do direito a sadia qualidade de vida”.

O Plano Diretor do DF devera sofrer uma revisao, respaldado num pacto social
que tenha a participacdo da sociedade na gestdo da cidade. O DF, por ser um Patrimonio
Historico nacional e Cultural da Humanidade, tem sido negligenciado pelos governantes,
principalmente no tocante a preservacdo das areas destinadas a conservacdo de
mananciais. A falta de planejamento e estratégias sobre o desenvolvimento
socioeconémico tem desencadeado um processo desordenado de expansao urbana no DF
que propicia um quadro de urbanizacdo desequilibrada no plano de ordenamento
territorial da cidade.

O Brasil, por ser signatario do Pacto San Jose da Costa Rica, é obrigado a respeitar
normas internacionais, no entanto, vem ferindo os tratados e convengdes internacionais
sobre direitos humanos e, em especial, aquele relacionado ao “ Protocolo Adicional a
Convencdo Americana sobre Direitos Humanos em Matéria de Direitos Econdmicos,
Sociais e Culturais”. O DF fere ao bloco de constitucionalidade quando ndo cumpri as

normas, principalmente relacionadas ao meio ambiente.

Este trabalho teve como limitacdo a projecéo de receitas dos condominios do GDF
tendo como base, dados de um condominio irregular. Sugere-se que novos estudos
relacionados ao tema, leve em consideracdo o levantamento real do quantitativo de
condominios existentes na regido. Sugere-se também averiguar outras aces provocadas
pelos moradores de falsos condominios quanto a cobrangas de taxas indevidas, bem como

de venda por grileiros de terras do Governo.
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