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Vistos etc.

1I- RELATORIO:

Trata-se de ACﬁOHCIVIL PUBLICA DE OBRIGACAO DE FAZER proposta
por PROGRAMA DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR DO MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DO PIAUI - -PROCON/MP/PI, em face de PORTAL
EMPREENDIMENTOS LTDA, alegando, em sintese:

Que em 1998 foi criado, na zona sul da cidade de TERESINA-PI, o
loteamento Portal da Alegria, e que em 2001, o 5r. Manoel da Cruz dos Santos
Aquino e sua esposa, Sr2 Eliane Taveira da Silva Aquino, adquiriram um de seus lote,
no valor de R$8.900,00 (oito mil e novecentos reais), na promessa de que o tal
loteamento iria ter toda a infraestrutura para seu funcionamento.

Entretanto, alegam que ndo ha infraestrutura no aludido loteamento, que
aste ndo foi averbado no registro de imdvel, que nao possui inscrigdo no CREA, que
ndo ha alvara para construgdo e nem habite-se, muito menos certiddo negativa a
nivel federal, estadual e municipal e de IN55, e que ndo conseguiram registrar a
propriedade de seus respectivos lotes, haja vista a alegagdo do cartério competente
de que contrato encetado entre as partes ndo tem qualquer valor juridico, razdes
pelas quais, requer, por meio da presente acdo, a regularizagdo de toda essa
documentacdo e a finalizagdo da construgdo de infraestrutura.

Instruiu a suplica com os documentos de fls. 15/96.

Devidamente citado, o requerido defendeu-se nos moldes de sua
contestagéo de fls, 102/112, alegando, em sede de preliminar, a ilegitimidade ativa e
falta de interesse de agir, haja vista a inexisténcia de direito individual homogéneo.

No mérito, argumenta que a alega¢do do MP acerca da falta de
infraestrutura é genérica e sem conhecimento do caso, uma vez que nao existe
qualquer base fatica.

Quanto a alegagao de que © contrato utilizado pela empresa requerida
n3o teria valor juridico, argumenta gue tal assertiva é inveridica, relatando que fora
pactuado com cada um dos compradores um contrato de promessa de compra e
venda.

Alega também que nenhum promitente comprador tem direito ao
registro de imdvel, posto que tal ato somente & possivel quando da finalizagéo do
contrato (sua quitagdo).

Assim, alega que a empresa € 0 loteamento encontram-se regular, como
comprovam os documentos em anexo, razdes pelas quais, pugna pela total
improcedéncia da agdo.

Juntou os documentos de fls. 113/141.

Réplica a contestacdo de fls. 143/150, em que a parte autora rechaga
todos os termos da contestagdo e reitera o pleito inicial.
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Termo de audiéncia de conciliagdo as fls. 156, em que restou consignada
a auséncia de acordo.

Alegagdes finais da parte autora fls. 159/162, em que requer o parcial
procedimento da agdo, a fim de que seja a empresa ré condenada a promover a
finalizagdo da infraestrutura do loteamento Portal da Alegria, bem como para
repassar aos consumidores adquirentes, as respectivas cartas de habite-se e a
documentagdo necessaria ao registro imobiliario dos imébveis comercializados.

Alegagbes finais da parte requerida as fls. 164/168, em que reitera os
termos da contestagdo, pugnando pela total improcedéncia da acdo.

II - FUNDAMENTACAO:

Relatados. Decido.
1. Das preliminares:

Inicialmente, ndo prosperam as preliminares de ilegitimidade ativa do
Ministério Publico e de auséncia de interesse processual, e isso porque, ao contrario
do que alega a empresa requerida, a questdo da regularizacdao de loteamentos
-envolve interesses que transcendem, em muito, o simpies prejuizo patrimonial dos
adquirentes dos lotes.

Diga-se, de saida, que o direito a moradia digna é considerado
fundamental pelo artigo 7° da Constituigdo Federal, e disso decorre que ainda que
ndao houvesse outros interesses urbanisticos e ambientais em jogo, os interesses
homogéneos dos adquirentes dos lotes sdo de ordem publica e podem ser defendidos
em agao civil publica patrocinada pelo Ministério Publico.

Parece-me claro que um Iloteamento que carece de obras de
infraestrutura, afeta varios outros interesses de ordem publica.

A matéria ndo é nova e ja se encontra surrada por dezenas de julgados
dos tribunais superiores:

“Ficou assentado, assim, que "o Ministério Pdblico
tem legitimidade ativa para propor agao civil publica
visando a regularizagdo de loteamentos urbanos destinados
& moradia popular" (STJ, REsp 601981 / SP Ministra
ELIANA CALMON).

“Em caso idéntico ao ora em exame, foi fixado
que o "Ministério Publico é parte legitima para a defesa dos
interesses dos compradores de imdveis loteados, em razéo
de projetos de parcelamento de solo urbano, face a
inadimpléncia do parcelador na execugdo de obras de
infraestrutura ou na formalizagdo e regularizagdo dos
lotearmentos” (RESP 137.889~P, Ministro Francisco
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Pecanha Martins, Segunda Turma, julgado em
06.04.2000, DJ 29.05.2000, pag. 136)

“(...)Isso porque, na esteira do acima se afirmou,
"o Ministério Publico é parte legitima para propor Agao Civil
Pdblica para discutir a regularizacdo de loteamenlo
relacionada ao desenvolvimento urbano, pois neste caso
trata-se de interesses difusos e coletivos ndo referentes a
pessoas determinadas e sobre bens ndo disponiveis. E
dever constitucional do Ministérioc Publico a defesa do
patrimodnio publico e social, dos interesses difusos e
coletivos e de outras fungdes compativeis com a sua
natureza" (art 129, III e IX CF.) (REsp 436166/SP,
Ministro JOSE DELGADO)

“Diga-se que a legitimidade do Ministério Publico
deve ser admitida com largueza, em razdo de um segundo
papel, qual seja, "em verdade a agdo coletiva, ao tempo em
que propicia solugao uniforme para todos os envolvidos no
problema, livra o Poder Judiciario da maior praga que o
aflige a repeticdo de processos idénticos." (RESP
404.75&5P, Ministro Humberto Gomes de Barros,
Primeira Turma, julgado em 17.12.2002, D)
17.02.2003, pag. 226).

"ACAO CIVIL PUBLICA- Regularizagdo de loteamento -
Legitimidade ativa do Ministério Publico para ajuizamento
da agdo, que envolve interesses urbanisticos,
ambientais e direito fundamental a moradia digna -
Interesse de agir pela adequagao do instrumento da
acdo civil publica para a defesa de interesses
individuais homogéneos e indisponiveis, como no
caso concreto - Auséncia de aprovagao do loteamento
pelos d6rgdaos municipais competentes e d¢ registro
imobilidrio, exigidos pelos arts. 12 e 18 da Lei n. 6.766/79 -
Obras basicas de infra- estrutura ainda ndo implantadas -
Prescricdo inocorrente, enquanto nado cessada a situagao de
irregularidade - Responsabilidade das pessoas juridicas que
comercializaram indevidamente os lotes - Agdo procedente,
para condenar os réus a promover a regularizagdo do
empreendimento, no prazo habil de um ano a contar do
transito em julgado da sentenca, sob pena de muita diaria
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de R$ 500,00 - Recurso ndao provido, com observacgao.
.12186.766" (4344374900 SP , Relator: Francisco Loureiro,
Data de Julgamento: 09/10/2008, 42 Camara de Direito
Privado, Data de Publicagao: 22/10/2008)

Nitido, outrossim, o interesse de agir, pois a Agdo Civil Pablica é o
instrumento processual mais adequado para a defesa, pelo Ministério Publico, de
interesses da natureza como 0s do caso em tela, ou seja, individuais homogéneos e
indisponiveis, tal como definidos no art. 81, paragrafo unico, inciso III, do Cddigo de
Defesa do Consumidor.

2. Superada as preliminares, passo a analisar o mérito da causa:

0O autor alega que o loteamento em questdo nado se encontra com sua
documentagao regularizada, afirmando que este nao foi averbado no registro do.
imdvel original, que nado possui: alvara para construgdo, inscrigdo junto ao CREA,
habite-se, certidao negativa a nivel Federal, Estadual e Municipal.

Entretanto, no momento de sua contestagdo, a parte requerida junta todos
os documentos reclamados pela parte autora, comprovando que, de fato, o©
empreendimento se encontra regularizando, sendo, inclusive reconhecido pelo
promovente, na ocasido de suas alegagdes finais, que o pedido, nesse ponto, perdeu
o objeto, o qual requer, assim, a sua extingdo sem resolugdo do merito.

Porém, entendo que tal matéria deve ser julgada quanto ao mérito, tendo
em vista que a comprovagdo do alegado pelo réu (de que o loteamento estava
efetivamente regularizado e com toda a documentagdo que autor alegava ndo
possuir) atrai a incidéncia do artigo 269, I do CPC, sendo improcedente o pleito nesse
ponto.

2.1 Quanto ao pedido de finalizacao das obras de infraestrutura:

Pois bem, verdade € que o proprietario do imovel tem poder de disposigao
do mesmo, inclusive em forma de loteamento. No entanto, ja que a questdo importa
em observancia de regras de urbanismo, a defesa pela realizagdo de obras de
infraestrutura do loteamento em questdo, se confunde com a prépria defesa do meio
ambiente, sendo de interesse publico que a conclusdo do projeto atenda ndo apenas
os adquirentes, mas também a prépria sociedade.

Como dito quando analisada as preliminares arguidas pelo requerido, a
jurisprudéncia ja se firmou no sentido de que, para a protegdao ambiental, legitimado
& o MP para exigir do loteador a conclusdo das obras de infraestrutura, mormente
quando ja houve algum negdécio relacionado com os lotes. Esta € a jurisprudéncia do
STJ, conforme acérddo da lavra do Ministro Francisco Pecanha Aguiar:
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EMENTA: LOTEAMENTO. OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA.
ACAO CIVIL PUBLICA. LEGITIMIDADE DO MP, -O loteador
sO pode negociar lotes, apds aprovagao do loteamento e do
respectivo registro, onde consta a verificagdo de
execucao das obras de infra-estrutura necessarias. -
A aquiescéncia dos promitentes-compradores, em
loteamento ndo registrado, é irrelevante para nao se exigir
a realizagao das obras de infra-estrutura, ja que a matéria
e de interesse publico, importando na prépria defesa do
meio ambiente, que no caso, tem relacdo com o proprio
urbanismo. - Em razdo do interesse publico na
regularizagdo do loteamento, inclusive, quando ja se
comprova a venda ou promessa de venda de lotes,
autoriza-se a agao civil pablica pelo MP. APELACAO CIVEL
N° 1.,0499.07.007591-0/001 - COMARCA DE PERDOES -
APELANTE(S): GERALDO ALVARENGA - APELADO(A)(S):
MINISTERIO PUBLICO ESTADO MINAS GERAIS - RELATOR:
EXMO. SR. DES. ERNANE FIDELIS ACORDAO Vistos etc.,
acorda, em Turma, a 62 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justiga do Estado de Minas Gerais, incorporando neste o
relatério de fls., na conformidade da ata dos julgamentos e
das notas taquigraficas, a unanimidade de votos, EM
NEGAR PROVIMENTO.

_ "Ementa: ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL
- AGAO CIVIL PUBLICA - PATRIMONIO PUBLICO -
INTERESSE COLETIVO - LOTEAMEN:I'O - REGULARIZACAQ -
INTERESSES INDIVIDUAIS HOMOGENEOS - LEGITIMIDADE
"AD CAUSAM" DO MINISTERIO PUBLICO -LEI 6.766/79,
ARTS. 38 E 40 - LEI N© 7.347/85, ART. 21 - C.F., ART. 129,
IIT £ IX - PRECEDENTES STF E STJ.-E dever constitucional
do Ministério Publico a defesa do patrimdnio pulblico e
social, dos interesses difusos e coletivos e de outras
fungBes compativeis com a sua natureza (art. 129, 1II e
IXC.F.} - O Ministério Publico é parte legitima para a defesa
dos interesses dos compradores de imdveis loteados, em
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razao de projetos de parcelamento de solo urbano, face a
inadimpléncia do parcelador na execugdo de obras de infra-
estrutura ou na formalizagdo e regularizagdo dos
loteamentos.- A iterativa jurisprudéncia do Pretério Excelso
acompanhada por incontaveis julgados desta Eg. Corte,
vem reconhecendo a legitimidade do Ministério Publico para
a defesa dos interesses difusos, coletivos e individuais
homogéneos.- Recurso desprovido. (REsp 137889 / SP -T2
- SEGUNDA TURMA -Data do Julgamento 06/04/2000 -Data
da Publicagao/Fonte D] 29/05/2000 p. 136).

Pois bem, no que pese a comprovacao do requerido de que houve decreto
municipal aprovando o loteamento, bem como sua averbagdo no registro imobiliario,
fls.123, certiddes negativas no dmbito Federal, Estadual e Municipal, fls. 119, 120,
122, alvara de construgao, fls. 126, CREA, fls. 128, e habite-se do lote 07, fls. 133, o
requerido ndo logrou éxito na tentativa de demonstrar que efetivamente realizou a
integralidade das obras de infraestrutura, razdo pela qual, nesse ponto, o pedido
merece prosperar.

2.2 Quanto ao pedido de repasse aos consumidores adquirentes das
cartas de habite-se:

Entendo que nesse quesito, a presente acdo também merece prosperar.

Por oportuno, saliento que o habite-se é o ato administrativo, realizado por
orgao competente, que tem o conddo de autorizar o inicio da utilizagdo efetiva de
construgdes ou edificagdes destinadas a habitacdo, ou seja, a partir do habite-se
constata-se que um imovel estd em condigdes de ser habitado.

Com isso, em sendo ¢ habite-se um documento que comprova que um
empreendimento foi construido seguindo-se as exigéncias estabelecidas pela
prefeitura, ou seja, um termo de vistoria de entrega de obras, que atesta que o
foteador cumpriu todas as etapas exigidas, deve ser entregue ao consumidor no
mesmo momento da entrega efetiva da unidade imobilidria, o que parece nao ter
sido feito no caso em tela.

Assim, indiscutivelmente, os consumidores adquirentes possuem o direito
ao habite-se, devendo, pois, a empresa requerida disponibiliza-los, o que parece-me
facil in casu, haja vista que a prdpria alega  que ndo ha imoével no loteamento que
ndo detenha o seu respectivo alvara de habitag¢do” (fls. 167).

Aqui, também, deve ser procedente o pedido.

2.3 Quanto ao pedido de disponibilizagdo da documentagdo
necessaria para o registro imobiliarios dos imdveis comercializados.
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Vejamos o que preceitua o paragrafo 69, do artigo 26 da lei 6.766/76, que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano:

§ 62 Os compromissos de compra e venda, as cessoes
e as promessas de cessdo valerdo como titulo para o
registro da propriedade do lote adquirido, quando
acompanhados da respectiva prova de quitacdo. (Incluidg
pela Lei n° 9,785, de 1999)

Ora, ndo ha como exigir da empresa ré que disponibilize, para os
consumidores, a documentagdo necessaria para o registro dos lotes, uma vez que,
como se depreende do artigo acima colacionado, os compromissos de compra e
venda, as cessOes e as promessas de cessdo, ja sdo suficientes como titulo para o
registro da aludida propriedade, quando acompanhados da respectiva prova de
quitagao.

Com isso, cada um dos adquirentes, ja tendo quitado seu compromisso, de
posse de seu contrato de promessa de compra e venda, pode realizar o registro de
propriedade imabiliaria.

Assim, facilmente se constata que cada caso € um caso, sendo necessario
verificar quem ja quitou o seu lote e quem néo o fez, ndo merecendo prosperar o
pedido autoral de disponibilizagdo, para todos os adquirentes, dos documentos
necessarios para o registro do seu respectivo imdvel, que, como descrito acima, para
tanto, bastaria apenas o contrato de promessa de compra e venda e ¢ recibo de
quitacdo.

3 - DISPOSITIVO:

Isso posto, nos moldes do artigo 269, I, julgo parcialmente procedente o
pedido, para condenar o requerido a realizar, na integra, as obras de infraestrutura
no loteamento “Portal da Alegria”, conforme pactuado entre as partes, e
disponibilizar para os adquirentes dos lotes, 0s seus respectivos “habite-se”,

Atento ao disposto no artigo 18 da Lei n® 7.347/85 e do artigo 87 da Lei n©
8.078/90, fica o autor dispensado do pagamento de custas e honorérios.

Duplo grau de jurisdicao:
A presente sentenga, ao reconhecer parcialmente procedente o pedido,

deve ser submetida ao duplo grau obrigatério, com base, analogicamente, no
previsto pelo artigo 19 da lei 4.717/65 e entendimento jurisprudencial;
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AGAO CIVIL PUBLICA AJUIZADA PELO MINISTERIO PUBLICO.
IMPROBIDADE ADMINISTRATIVA. PEDIDQ INICIAL JULGADO
PARCIALMENTE PROCEDENTE. RECURSO VOLUNTARIO -
OFERECIDO -APENAS PELO REQUERIDO. PARECER DA
PROCURADORIA DE JUSTICA PARA QUE A SENTENCA FOSSE
SUBMETIDA AO REEXAME NECESSARIO. APLICACAO POR
ANALOGIA, DO ART. 19 DA LEI' N. 4.717/65 (AGAO POPULAR).
INCIDENCIA EM CASOS COMO O PRESENTE. PRECEDENTE DO STJ.

"1. A acdo popular, com assentamento constitucional, esta sob
a iluminura de superiores interesses publicos (coletivos),
legitimando o cidaddo para reprimir atividade comissiva ou
omissiva da Administragdo Publica. O direito subjetivo do cidadéo,
movido pelo carater civico-administrativo da a¢do popular, com a
primordial finalidade de defender o patriménio publico, julgado
parcial ou integralmente improcedente o pedido deduzido,
assegura o reexame necessario (duplo grau de jurisdicdo).
E o prestigiamento do direito subjetivo do cidad&o, cuja iniciativa
ndo sofre o crivo dos efeitos de sentenca desfavoravel antes do
reexame obrigatorio.

2. Recurso sem provimento.” (REsp. n. 189.328/SP, Rel. Min.
Milton Luiz Pereira, julgado em 26-2-2002).

Assim, decorrido o prazo legal para a apresentacao de eventual recurso
voluntario, remetam-se os autos ao Tribunal de Justica, para o reexame necessario.
P.R.I.

Teresina@gﬂe Ok/kb de 2012.

Bel. Ricardo Gentil . r
Juiz de Direito da 5* Vara Clvel ;
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