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TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N° 72/2024
Inquérito Civil n° 001678-426/2022

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PIAUi24°
PROMOTORIA DE JUSTICA DE TERESINA-PI, representado pela Promotora de
Justica subscrevente, com auxilio do Centro de Apoio Operacional de Defesa de Meio
Ambiente, doravante denominado COMPROMITENTE, ¢ CONDOMINIO SOLAR DO
POTY I, pessoa juridica de direito privado, inscrito no CNPJ sob o nimero 035.262.94.000-
18, com sede na Av. Sdo Raimundo, 1206, Pigarra, Teresina representado pelo seu sindico,
Sr. Cristiano Barbosa Cavalcanti doravante denominado COMPROMISSARIO, nos
autos do Procedimento Preparatdrio n® 001678-426/2022, e firmaram o presente TERMO DE
AJUSTAMENTO DE CONDUTA, com fulcro no § 6°, art. 5° da Lei n°® 7.347/85 e art. 784,
IV, do Cédigo de Processo Civil, mediante as condigdes a seguir expostas, e:

CONSIDERANDO que todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de
vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para
as presentes e futuras geragoes (artigo 225 da Constituicao Federal);

CONSIDERANDO que, como subdivisdo do conceito de meio ambiente,
afigura-se o meio ambiente urbano, o qual, segundo classica definicdo de Jos¢ Afonso da
Silva', é “aquele constituido pelo espago urbano construido, consubstanciado no conjunto de
edificagoes (espaco urbano fechado) e dos equipamentos publicos (ruas, pragas, dreas
verdes, espacos livres em geral: espago urbano aberto)”;

CONSIDERANDO que o Ministério Publico € institui¢do permanente,
essencial a fun¢do jurisdicional do Estado, incumbido da defesa da ordem juridica, do regime
democratico e dos interesses sociais e individuais indisponiveis, segundo disposi¢do contida
no caput do artigo 127 da Constitui¢do Federal;

1. SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. 4. ed. Malheiros
editores, Sao Paulo, Brasil, 2003. p. 21.
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CONSIDERANDO que, no ambito da cidade de Teresina-PI, a 24*
Promotoria de Justi¢a é o 6rgdo de execugdo em matéria ambiental, patrimonios historico e
cultural e da ordem urbanistica, e, por conseguinte, possui entre as suas atribuicdes a
instauragdo e condugdo de procedimentos investigatorios nessas matérias;

CONSIDERANDO que a 24* Promotoria de Justica de Teresina instaurou
o Procedimento Preparatério n® 001678-426/2022, com o objetivo de apurar suposta
ocorréncia de tremores de terra, ocasionados por obra situada ao lado do Condominio Solar
do Poty I, localizado na Av. S3o Raimundo, n. 1206, bairro Picarra, CEP 64017-090, nesta
Capital;

CONSIDERANDO que durante a investigacdo ministerial emergiram
informagdes apontando para o comprometimento estrutural do muro e dos blocos residenciais
do Condominio Solar do Poty I, paralelo ao Condominio Vila Di Fiori;

CONSIDERANDO que, apés tomar conhecimento desse fato, a 24*
Promotoria de Justica de Teresina/PI, solicitou a Coordenadoria de Pericias e Pareceres
Técnicos do Ministério Publico a realizacdo de vistoria in loco, a fim de averiguar as
condig¢des do referido muro e dos blocos residenciais e eventuais riscos associados;

CONSIDERANDO que, em atendimento a essa solicitagdo, o Orgdo
técnico ministerial confeccionou o Relatdrio de Vistoria Técnica n°® 28/2023, datado de 17
de abril de 2023, o qual atesta a presenca de fissuras em varios pontos do muro, além de
inclinagdo, dilatagdo das juntas e deterioragdo do revestimento em alguns pontos com
exposicdo de armadura, sugerindo a necessidade de recuperacdo dos pontos danificados;

CONSIDERANDO que o mesmo_ Relatério aponta a existéncia de
diversas manifestagoes patologicas (manifestacdo de umidade; fissuras horizontais, verticais e
diagonais; instalagdes elétricas e hidraulicas irregulares e deterioracdo do concreto com
exposicao da armadura) nos bloces residenciais do prédio, sugerindo a respectiva corregao:

a) As edificagdes dos blocos, de forma geral, apresentam manifestacdo de
umidade em véarios pontos, podendo ser oriundas do sistema de
impermeabilizacdo ineficiente durante sua execucdo, ou vazamentos do
sistema hidrico de agua fria e/ou aguas pluviais. A presenga de umidade
acarreta a intensificagdo da deterioracdo dos revestimentos e estrutura,
podendo gerar assim desde problema estéticos a danos estruturais.

b) Foi constatada a presenca de fissuras horizontais nas edificagdes nas
principais divisas dos pavimentos, que podem ter sido ocasionadas devido a
aspectos construtivos do prédio, onde o encontro de materiais diferentes
(laje e parede) associado com a movimentagcdo térmica da estrutura,
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apresenta essa tipologia de manifestagdes. A presenca dessas fissuras
aparentemente ndo contempla riscos estruturais, necessitando, porém, do
seu monitoramento de evolucdo para efeito de seguranca. Essa tipologia de
manifestagdo pode surgir por falhas da época da execugdo, com a falta de
instalacdo de telas de absor¢ao de deformagdes térmicas.

¢) Observou-se também a presenga de fissuras horizontais, verticais e
diagonais proximas a janelas existes das edificacdes.

d) Verificou-se também a existéncia de instalagdes elétricas e hidraulicas
irregulares, em que os arranjos de suas instalagdes foram implementados de
forma improvisada, sem a devida normatizacdo. Tal implementagdo
acarreta modificagdo na estrutura original da edificacdo, podendo alterar a
seus aspectos construtivos e assim gerar possiveis manifestagdes
patoldgicas.

e) Em alguns pontos foram identificadas fissuras mapeadas, em que sua
analise necessita de estudos mais especificos de modo a identificar o grau
de tensOes geradas, em que podem ter sido originadas desde aspectos
relacionados ao revestimento, a algo mais profundo, como distribuicdo de
tensao de algum elemento estrutural.

e) Além disso, em alguns pontos foram identificados deterioracdo do
concreto com exposi¢do da armadura. Assim, recomenda-se o0
monitoramento e investigacao especifica.

e) A edificagdo dos blocos do condominio Solares do Poty I apresenta
varias manifestagdes patologicas, que pelos registros do Laudo de Vistoria
Cautelas, em sua maioria ja existiam, antes da execucdo do Condominio
Vila di Fiori, e estdo possivelmente correlacionadas aos aspectos
construtivos e a metodologia adotada de manutencao, devido a vida util da
referida edificagao.

f) E recomendada a corregdo das fissuras apresentadas pelo proprio
Condominio Solaris do Poty I, viabilizando uma manutengdo e
prolongamento da vida util dos blocos edificados.
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CONSIDERANDO que, visando complementar o Relatorio de Vistoria
Técnica n° 28/2023, adveio o Relatorio de Vistoria Técnica n° 90/2023, datado do dia 21 de
agosto de 2023 e subscrito por profissional de engenharia civil, o qual constatou a presenca
de “pontos com fissura e deteriora¢do do revestimento” no muro e a consequente
necessidade de obras de reparo, conforme se percebe dos excertos transcritos abaixo:

a) Inicialmente foi vistoriado o muro pela parte externa ao condominio
Solaris Poty I, regido onde fica o canteiro de obras do condominio Vila di
Fiori. Na data da presente vistoria, foi constatado alguns pontos com
fissuras e deterioracdo do revestimento nos pontos de instalagdo das barras
para colocagdo da cerca elétrica.

b) Nesta regido foram identificadas trincas ao longo de todo pilarete, com
evidente corrosdo da armadura neste ponto. Ao vistoriar a parte interna do
muro no mesmo ponto, identificou se uma parte da regido danificada
também havia sido pintada, tendo sido constatado pintura em parte do
revestimento danificado.

c¢) Tal situacdo indica que antes de ocorrer a execucdo da obra, havia uma
deterioracdo pré-existente na mesma regido, provavelmente correlacionada
com a colocagdo das barras para colocacdo da cerca elétrica e a infiltragdo
decorrente destas.

d) Por questdo de seguranga e sempre observando a integridade fisica dos
moradores do local, recomenda-se a corre¢cdo dos pontos com patologias
identificadas, bem como também o monitoramento por meio de inspegdes
periodicas no local, de forma a identificar preventivamente problemas mais
sérios.

CONSIDERANDO que a Construtora MRV, provocada pelo Ministério
Publico para exercer o contraditorio em relagdo as causas da degradagcdo do muro, que faz
linha diviséria com obra de sua responsabilidade, informou, por meio de Relatério Técnico,
subscrito em 27 de julho, que “diante das andlises aplicadas sobre as patologias aparentes
no muro em questado, fica observado que possuem origem anterior a obra do empreendimento
“Vila di Fiori, sendo algumas ocasionadas por auséncia e/ou uso de técnicas construtivas
inadequadas, conservagdo e modificagoes na estrutura’;

CONSIDERANDO as graves constatagdes dos Relatorios de Vistoria
Técnica n° 28/2023 e n° 90/2023, a 24* Promotoria de Justica de Teresina-PI, em 06 de
setembro de 2023, recomendou ao sindico do Condominio Solar do Poty I que promovesse,
no prazo de 60 (sessenta) dias, a correcdo das fissuras apresentadas em Laudo Técnico
Pericial n°® 28/2023, da Coordenadoria de Pericias e Pareceres Técnicos, bem como realize as
obras de reparo do muro do referido Condominio, com énfase nos aspectos estruturais
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apontados no Relatério de Vistoria Técnica n° 90/2023, da Coordenadoria de Pareceres
Técnicos do Ministério Publico, facultando-se adotar o procedimento previsto no art. 1341, §
1°, do Cédigo Civil (“as obras ou reparagoes necessdrias podem ser realizadas,
independentemente de autorizagdo, pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento
deste, por qualquer condomino”) ou no § 2° do mesmo artigo (“se as obras ou reparos
necessarios forem urgentes e importarem em despesas excessivas, determinada sua
realizagdo, o sindico ou o condémino que tomou a iniciativa delas dara ciéncia a assembleia,
que devera ser convocada imediatamente”),

CONSIDERANDO que, ap6s provocacao, o proprio Condominio Solar do
Poty I, por meio de especialistas contratados, emitiu Parecer Técnico, de outubro de 2023,
confirmando a permanéncia da situagdo de comprometimento do mure, conforme excertos
abaixo:

a) O muro de divisa objeto desse parecer apresenta manifestagoes
patologicas, manifestacdes localizadas no revestimento, alvenaria, juntas de
dilatagdo e regido do chapim.

b) A estrutura do muro de divisa da edificacdo apresenta anomalias de
fatores exdgenos e enddgenos, sendo elas:

Exogenas:
(» Chapim: Quebrado apresentando armadura exposta.

(@ Elemento estrutural (pilar de canto): Apresenta aberturas (fissuras,
trincas e rachaduras), falta de cobrimento nominal em pilar localizado no
muro aos fundos, desplacamento do concreto e armadura exposta em
processo de corrosdo nos pilares.

Revestimento: Desplacamento do reboco proximo as fixagdes das hastes
da cerca elétrica e fissuras no revestimento.

Manchas no revestimento: Falta de pingadeira no chapim propiciando o
surgimento de manchas.

Endogenas:

Revestimento: Reboco desplacando por falta de aderéncia, ndo execucao
de chapisco, apresentando som cavo e fissuras na regido da argamassa de
assentamento do tijolo.

https://www.mppi.mp.br/consulta-publica/validador/al60cab3e23eb32e5b0660bd3092874d
Assinatura Realizada Externamente Doc: 6397587, Pagina: 5




hinistério Pablico
do Estado do Piau

24 PROMOTORIA DE JUSTICA DE TERESINA/PI

MEIO AMBIENTE E URBANISMO
Av. Lindolfo Monteiro, 911, Fatima - Teresina-PI.
Tel: (86) 2222-8100 - Ramal 8142 = 24.pj.meioambiente(@mppi.mp.br

Junta de dilatagdo: Sem material apropriado para vedagdo das juntas de
dilatacdo.

c) As juntas de dilatagdo apresentam vedagdo inadequada com falta de
material apropriado para vedagdo, o que possibilita a entrada de agua e
acelera processos de deterioracao.

d) A NBR 6118:2023, no seu item 7.2.4, descreve que todos os topos de
platibandas e paredes devem ser protegidos por chapins. Todos os beirais
devem ter pingadeiras e os encontros a diferentes niveis devem ser
protegidos por rufos. Dessa forma, recomenda-se a correcdo de todo o
chapim do muro, bem como, sugere-se o uso de pingadeiras.

e) A edificacio possui anomalias preexistentes a construcdo do
empreendimento Vila di Fiori, e os tremores ndo foram a causa dos
surgimentos das manifestagcdes patolégicas no muro ou nos blocos, como
pode ser analisado no laudo técnico cautelar de vizinhanga, ¢ como bem
mencionado, nos relatorios ministeriais.

f) As anomalias encontradas na edificagdo na regido do muro podem ser
consideradas como um grau de risco regular (r) — IMPACTO
PARCIALMENTE RECUPERAVEL — ¢ aquele que provoca a perda
parcial de desempenho e funcionalidade da edificacdo, sem prejuizo a
operagdo direta de sistemas, deterioracdo precoce e desvalorizacdo em
niveis aceitaveis, motivo por caracterizar como regular ¢ que ainda se ¢
possivel recuperar, e ndo apresenta indicio de possibilidade de colapso, mas
requer monitoramento e reparo realizado por profissionais capacitados e
habilitados afim de propiciar um reparo dentro das normas técnicas e
promovendo a seguranga dos usuarios dos condominios.

CONSIDERANDO que, esse mesmo _parecer, subscrito pelos
especialistas contratados, apesar de ndo minudenciar as razdes, informa textualmente que “os
blocos apresentam manifestacoes patologicas”;

CONSIDERANDO que, conforme art. 1331 do Cddigo Civil, “pode
haver, em edificagoes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade
comum dos condoéminos”;

CONSIDERANDO que as obras e reparagdes nas areas comuns (entre as
quais figura exatamente o muro ¢ a estrutura do prédio, conforme se extrai do art. 1331, § 2°,

6
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do Codigo Civil®) dos condominios edilicios sdo indispensaveis ao longo do tempo, podendo
surgir de forma inesperada, caso em que se deve atuar para a implementagdo de medidas
corretivas o mais rapido possivel para ndo ensejar a criagdo de riscos ou o agravamento de
prejuizos;

CONSIDERANDO que, dentre as funcdes institucionais do Ministério
Publico figura a promog¢do do inquérito civil e da agdo civil publica para a protecdo do
patrimdnio publico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos (arts.
129, 1 da Constituicdo Federal), podendo tomar dos interessados compromisso de
ajustamento de conduta as exigéncias legais, mediante cominagdes, que terd eficacia de titulo
executivo extrajudicial (art. 5°, §6°, da Lei 7.347/85);

RESOLVEM celebrar o presente TERMO DE AJUSTAMENTO DE
CONDUTA, em conformidade com as cldusulas e condigdes seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA - O COMPROMISSARIO assume a obrigagio
de, no prazo de 60 (sessenta) dias, por meio de seu sindico, no exercicio das atribuigdes
legais insculpidas no art. 1.348, II, IIl e V, do Cddigo Civil’, realizar as obras de reparo do
muro_do prédio do Condominio Solar do Poty I, com énfase nos seguintes aspectos

2 L Art. 1.348. Compete ao sindico:

I - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele,
os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

I - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou

administrativo, de interesse do condominio;

\% - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestagdo dos servigos

que interessem aos possuidores;

% . Art. 1.348. Compete ao sindico:

II - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos

necessarios a defesa dos interesses comuns;
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estruturais apontados no Relatorio de Vistoria Técnica n°® 28/2023 e Relatoério de Vistoria
Técnica n° 90/2023, da Coordenadoria de Pareceres Técnicos do Ministério Publico, e
Parecer Técnico, de outubro de 2023, subscrito por especialistas contratados pelo
Condominio Solar do Poty I:

a) correcdo das aberturas (fissuras, trincas e rachaduras) nos elementos
estruturais do muro;

b) corre¢do da deterioragdo do revestimento nos pontos de instalagdo das
barras para colocagdo da cerca elétrica com aplicacio das camadas
necessarias para aderéncia e revestimento adequado;

¢) recomposi¢cdo do cobrimento nominal em pilar localizado no muro aos
fundos;

d) corregdo do desplacamento do concreto e recuperagdo da armadura
exposta nos pontos em processo de corrosdo das armaduras dos pilares;

e) vedagdo das juntas de dilatagdo com material de preenchimento
adequado;

f) prote¢do dos topos de platibandas e paredes por chapins dotados de
pingadeiras e com funcionamento adequado;

g) protecdo dos encontros por rufos, com os detalhes construtivos
adequados e impermeabilizacdo necessaria a evitar vazamentos.

PARAGRAFO UNICO - O COMPROMISSARIO assume a obrigagio
de apresentar, no prazo de 15 (quinze) dias, cépia de contrato de prestacdo de servicos
com o responsavel pelas obras referenciadas no caput, além da respectiva Anotacdo de
Responsabilidade Técnica.

III - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou

administrativo, de interesse do condominio;

V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacdo dos servigos que

interessem aos possuidores;
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CLAUSULA SEGUNDA - O COMPROMISSARIO assume a obrigagio
de, no_prazo de 120 (cento e vinte) dias, por meio de seu sindico, no exercicio das
atribuigdes legais insculpidas no art. 1.348, I, Il ¢ V, do Cddigo Civil*, realizar as obras
de reparo dos blocos residenciais do prédio do Condominio Solar do Poty I, com énfase nos
seguintes aspectos estruturais apontados no Relatorio de Vistoria Técnica n° 28/2023, da
Coordenadoria de Pareceres Técnicos do Ministério Publico:

a) correcdo de manifestacdo de umidade em véarios pontos, demandando-se
revisdo do sistema de impermeabilizacdo e verificacdo de vazamentos do
sistema hidrico de agua fria e/ou aguas pluviais (fotografias 9 a 12 do
Parecer);

b) reparag¢do de fissuras horizontais nas edificagdes nas principais divisas
dos pavimentos (fotografias 7, 8, 13 a 15, 17 a 28; 30 a 42 do Parecer);

¢) reparagdo de fissuras horizontais, verticais e diagonais proximas a janelas
existes das edificacdes (fotografias 1 a 5 e 16 do Parecer);

¢) correcdo de instalagdes elétricas e hidraulicas irregulares, em que os
arranjos de suas instalagcdes foram implementados de forma improvisada,
sem a devida normatizacao (fotografia 6 do parecer);

d) correcdo de pontos de deterioragdo do concreto com exposicao da
armadura (fotografia 29 do parecer);

PARAGRAFO UNICO - O COMPROMISSARIO assume a obrigagio
de apresentar, no prazo de 15 (quinze) dias, cépia de contrato de prestacdo de servicos
com o responsavel pelas obras referenciadas no caput, além da respectiva Anotacdo de
Responsabilidade Técnica.

CLAUSULA TERCEIRA - O COMPROMISSARIO assume a obrigagio
de promover, a cada ano, inspecdo predial periddica, com emissdo de Laudo de Inspegdo
Técnica, no bloco residencial e dreas comuns do Condominio Solar do Poty I, objetivando

4 Art. 1338. § 2% O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeragdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive
0 acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéominos, ndao podendo ser

alienados separadamente, ou divididos.
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verificar as condigdes de estabilidade, seguranc¢a construtiva e manutencao, pelo periodo de
03 (trés) anos.

PARAGRAFO UNICO - O Laudo de Inspegdo Técnica devera ser
elaborado por empresa ou profissional habilitado, dentro de suas atribuigdes, registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Piaui (CREA-PI) em conformidade com o
que dispde a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e contera os seguintes itens,
além de outros que serdo determinados pelo 6rgdo responsavel pela fiscalizacdo e controle
das inspegdes: I - identificagdo do imovel e de seu responsavel; II - a metodologia utilizada;
III - avaliagdo da conformidade da edificagdo com a legislagdo e as normas técnicas
pertinentes; IV - explicitacdo dos tipos de ndo conformidade encontrados, do grau de risco a
eles associado e da necessidade de interdi¢do, se for o caso; V- prescricdo para reparo e
manutengdo, quando houver, da edifica¢do inspecionada; VI - o prazo dentro do qual estardo
garantidas as condi¢des de seguranca e estabilidade.

CLAUSULA QUARTA- Este compromisso produzird efeitos legais a
partir desta data, tendo eficacia de titulo executivo extrajudicial, na forma do art. 5°, §6°, da
Lein® 7.347/85 e art. 784, IV, do Codigo de Processo Civil.

CLAUSULA QUINTA- O inadimplemento de quaisquer das obrigagdes,
condi¢des, proibi¢cdes ou prazos previstos no presente termo importard na aplicacdo imediata
de multa diaria no valor de R$ 1000,00 (mil reais) por cada ato de descumprimento.

PARAGRAFO UNICO - O valor serd acrescido de juros e corregio
monetaria, enquanto constituido em mora, até que seja cumprida totalmente a obrigagdo e
sera destinado ao Fundo Estadual de Defesa do Meio Ambiente, instituido pela Lei Estadual
n° 6.158, de 19 de janeiro de 2012.

CLAUSULA SEXTA - O presente termo de compromisso de ajustamento
de conduta tem efic4cia de titulo executivo extrajudicial, com reconhecimento de sua certeza
e liquidez, podendo ser executado imediatamente ap6s o vencimento dos prazos avengados,
independentemente de qualquer notificagao.

CLAUSULA SETIMA - Este titulo executivo ndo inibe ou restringe, de
forma alguma, as agdes de controle, monitoramento e fiscalizagdo de qualquer 6rgdo publico,
nem limita ou impede o exercicio, por ele, de suas atribuicdes e prerrogativas legais e
regulamentares.

CLAUSULA SETIMA - O descumprimento de qualquer das obrigacdes
assumidas implicard na sujeicdo do responsavel as medidas judiciais cabiveis, incluindo
execucao especifica na forma estatuida no paragrafo 6°, do artigo 5°, da Lei Federal n° 7.347,

de 24 de julho de 1985 e incisos II e VII, do artigo 585 e seguintes do Codigo de Processo
Civil.
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CLAUSULA OITAVA — As partes elegem o foro da Comarca de
Teresina-PI para discutir qualquer medida do presente acordo.

Teresina, 05 de agosto de 2024.
Carmelina Maria Mendes de Moura
Promotora de Justica

24* Promotoria de Justica de Teresina

Cristiano Barbosa Cavalcanti

COMPROMISSARIO — SINDICO DO CONDOMINIO SOLAR DO POTY I

Testemunha 1:

CPF:

Testemunha 2:

CPF:
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