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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

AGRAVO DE INSTRUMENTO (202) - 0804491-50.2023.8.14.0000

AGRAVANTE: PADUA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

AGRAVADO: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARA

RELATOR(A): Desembargadora LUZIA NADJA GUIMARAES NASCIMENTO

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO CIVIL PUBLICA. INFRAESTRUTURA DEFICIENTE
EM LOTEAMENTO RESIDENCIAL. VIOLACAO AOS DEVERES DE
VINCULACAO A OFERTA. VULNERABILIDADE DOS ADQUIRENTES.
DECISAO QUE DETERMINA A APRESENTACAO DE PROJETOS DE
INFRAESTRUTURA, CRONOGRAMA DE OBRAS E ABSTENCAO DE
VENDAS. RECURSO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo de Instrumento interposto por Padua Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. contra decisao interlocutéria que deferiu parcialmente a
tutela de urgéncia requerida pelo Ministério Publico do Estado do Para, nos
autos da Acao Civil Publica n°® 0802075-07.2022.8.14.0013, ajuizada em
razdo de deficiéncias estruturais no Loteamento Residencial Bela Vista
Capanema, como falhas na drenagem, esgotamento sanitario, coleta de
residuos e sinalizacao viaria. A decisdo agravada imp06s obrigacdes a
agravante, incluindo a apresentacdo de projetos técnicos, cronograma de
reparos, identificacdo de responséaveis técnicos e abstencdo de vendas e
retomada de obras.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discusséo: (i) definir se a empresa agravante,
na condi¢do de adquirente de lotes e construtora, pode ser responsabilizada
pelas falhas de infraestrutura do loteamento; (ii) estabelecer se estao
presentes os requisitos do art. 300 do CPC/2015 para a concessao da tutela
de urgéncia deferida.

ll. RAZOES DE DECIDIR

3. A responsabilidade da agravante decorre de sua atuacdo como
construtora, com aquisicdo de lotes para edificagdo e comercializagcédo de
imoveis, 0 que afasta sua alegacdo de ser mera adquirente ou consumidora
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final.

4, A agravante estabelece relagcdo consumerista com os adquirentes
das unidades, sujeitando-se ao dever de garantir a adequacdo das
habitacdes ofertadas, nos termos dos arts. 30, 6°, |, 8° e 12 do Cdodigo de
Defesa do Consumidor.

5. A comercializacdo de imOveis em empreendimento com
infraestrutura precéria viola os direitos basicos dos consumidores e enseja
responsabilidade objetiva do fornecedor pelos vicios do produto.

6. A jurisprudéncia reconhece a responsabilidade das construtoras e
incorporadoras pela entrega de iméveis em desconformidade com o projeto
e com a oferta publicitaria, ainda que ndo sejam formalmente as loteadoras.

7. Estando presentes os requisitos da tutela de urgéncia —
probabilidade do direito e risco de dano irrepardvel — justifica-se a
manutencédo das medidas liminares deferidas pelo juizo de origem.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Recurso desprovido.
Tese de julgamento:

1. A construtora que adquire lotes para edificacdo e comercializacdo de
imoveis em empreendimento com infraestrutura deficiente responde
solidariamente pelos vicios urbanisticos, ainda que néo seja formalmente a
loteadora.

2. A tutela de urgéncia prevista no art. 300 do CPC é cabivel quando
demonstrados a probabilidade do direito e o perigo de dano irreparavel ou
de dificil reparacdo decorrente da manuten¢ao de vicios estruturais em
loteamento residencial.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 294, 300 e 344; CDC, arts. 6°, I,
82,12 e 30.

Jurisprudéncia relevante citada: TJ-AM, Ap. Civ. n® 0732855-
68.2021.8.04.0001, Rel. Des. Maria das Gragas P. Figueiredo, j. 21.03.2024;
TJ-SP, Ap. Civ. n® 4000092-50.2013.8.26.0099, Rel. Des. Francisco
Loureiro, j. 12.02.2019.

RELATORIO

Trata-se de recurso de Agravo de Instrumento interposto PADUA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA contra decis&o interlocutéria ID 81568302, proferida
pelo Juizo da 12 Vara Civel e Empresarial da Comarca de Capanema/PA, nos autos da A¢ao Civil
Publica n°® 0802075-07.2022.8.14.0013, promovida pelo Ministério Publico do Estado do Para.

Na origem, a acéo civil pablica foi ajuizada pelo Ministério Publico do Estado do Para
em razao de vicios estruturais constatados no Loteamento Residencial Bela Vista Capanema, os
guais impactam diretamente a infraestrutura do empreendimento e a qualidade de vida dos
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moradores. Dentre as irregularidades apontadas, destacam-se falhas na drenagem de aguas
pluviais, esgotamento sanitario deficiente, auséncia de coleta adequada de residuos domiciliares
e deficiéncia na sinalizacao viaria.

O Juizo de origem deferiu parcialmente a tutela de urgéncia requerida nos seguintes
termos:

“Ante o0 exposto, analisando os pedidos do Parquet, tenho por DEFERI-LOS,
em parte, considerando 0s requisitos para a concessao da tutela de urgéncia
(art. 294 c/c art. 300 do CPC), razao pela qual determino:

a) Que os requeridos apresentem Projetos Basicos e Complementares
(PROJETOS DE DRENAGEM PROFUNDA E SUPERFICIAL DE AGUAS
PLUVIAIS, PROJETO DE ABASTECIMENTO DE AGUA, PROJETO DE
SINALIZACAO VIARIA, PROJETO DE ESGOTAMENTO SANITARIO) que
pautam toda orientacdo técnica e execucdo das obras no lugar os quais
correspondente a &rea integral do empreendimento Bela Vista Capanema, no
prazo de 10 dias, sob pena de multa diaria de R$ 10.000,00 (dez mil reais),
limitada a R$ 100.000,00 (cem mil reais).

b) Que os requeridos se abstenham de vender lotes até ulterior deliberacao,
sob pena de multa diaria de R$ 10.000,00 (dez mil reais), limitada a R$
100.000,00 (cem mil reais).

¢) Que os requeridos informem, no prazo de 10 dias, quem € (ou quem s&o)
o(s) responsavel(is) técnico(s) do loteamento, sob pena de multa diaria de R$
10.000,00 (dez mil reais), limitada a R$ 100.000,00 (cem mil reais).

d) Que os requeridos apresentem no prazo maximo de 30 dias cronograma
com plano de acdo contendo toda programacéo de obras de reparos visando
corrigir os vicios de infraestrutura ora reclamados no loteamento BELA VISTA
CAPANEMA, sob pena de multa diaria, de R$ 10.000,00 (dez mil reais),
limitada a R$ 100.000,00 (cem mil reais).

e) Que os requeridos ndo retomem nenhuma obra de infraestrutura nos 80%
de area a ser edificada, enquanto ndo forem corrigidos os vicios existentes
naquilo que corresponde aos 20% ja edificados, sob pena de multa diaria de
R$ 10.000,00 (dez mil reais), limitada a R$ 100.000,00 (cem mil reais).

De outro modo, INDEFIRO o pedido de inspecéo judicial, visto que é possivel
compreender a gravidade do alegado na inicial com base nos documentos
juntados a inicial, no entanto, caso se faca necesséario, e voltando a ser instado
pelo Parquet, este juizo voltara a analisar a necessidade de tal medida.

INDEFIRO o pedido de concessdo de antecipacdo de tutela para proibir a
continuacdo de edificagcdes no loteamento, tendo em vista que os moradores
qgue ali residem ndo devem suportar mais prejuizos do que os ja causados
pelos réus.

Por conseguinte, considerando a natureza da lide e as partes envolvidas, deixo
de designar audiéncia a que alude o art. 334, do CPC, postergando a tentativa
de conciliacdo para outro momento.

INTIMEM-SE os requeridos para que cumpram a presente decisdo; No mesmo
ato, CITE-OS para, querendo, apresentarem contestacdo a presente acao no
prazo legal, sob as penas da lei (CPC, art. 344).

SERVE A PRESENTE DECISAO, SE NECESSARIO, COMO
MANDADO/OFICIO/CARTA PRECATORIA.
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Autorizo o cumprimento em plantao judiciério, se necessario.
P.R.I.C”

Irresignada, a empresa Agravante interpés o presente recurso de Agravo de
Instrumento (ID 13250701), alegando que néo é loteadora, tampouco responsavel pela
implantacéo da infraestrutura urbana do loteamento, mas apenas adquirente de lotes, os quais
pretende edificar e comercializar. Assevera que as obrigacfes impostas recaem exclusivamente
sobre a loteadora e o Municipio, sendo indevida sua responsabilizacao pelas falhas urbanisticas
do empreendimento.

Por essas razbes, pleiteou a concessdo de efeito suspensivo e, no mérito, o
provimento do agravo para afastar as obrigacdes a ela impostas.

Na Deciséo ID 14339920, neguei 0 efeito suspensivo ao recurso.

O Ministério Publico do Estado do Para apresentou Contrarrazdes (ID 18296941),
arguindo que o agravante atua como construtora no empreendimento e, portanto, esta sujeita as
obrigacdes decorrentes das irregularidades constatadas. Aduz que as empresas adquirentes de
lotes, ao optarem por comercializar iméveis em loteamento com infraestrutura deficiente, também
contribuem para os danos causados a coletividade e aos consumidores finais, razdo pela qual a
responsabilizacdo solidaria é cabivel.

Instada a se manifestar, a Procuradoria de Justica se manifestou pela ratificacdo dos
termos das contrarrazdes.

E o essencial a relatar. Passo ao voto.

VOTO

Tempestivo e processualmente viavel, conheco o presente recurso de Agravo Interno.

Ressalto que, neste momento processual, cabe-nos apenas verificar se a decisédo do
juizo A Quo que concedeu parcialmente a medida liminar requerida foi acertada ou néo.

Cinge-se a controvérsia recursal, portanto, a andlise acerca da presenca dos requisitos
autorizadores da concessdo da tutela antecipada, dispostos no art. 300 do CPC/2015, quais
sejam, a probabilidade do direito e o perigo de dano irreparavel ou de dificil reparacéo.

No presente caso, a empresa Agravante se insurge contra decisdo que deferiu
parcialmente a tutela de urgéncia, determinando que os requeridos apresentassem projetos
basicos e complementares de drenagem profunda e superficial de aguas pluviais, abastecimento
de Agua, sinalizacdo viaria e esgotamento sanitario no prazo de dez dias, sob pena de multa
diaria; que se abstivessem de vender lotes até ulterior deliberacédo; que informassem os
responsaveis técnicos do loteamento; que apresentassem um cronograma de obras corretivas
para sanar as deficiéncias estruturais, e que nao retomassem obras nos oitenta por cento da area
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ainda nédo edificada enquanto as deficiéncias verificadas nos vinte por cento ja edificados ndo
fossem corrigidas.

A Agravante sustenta, em apertada sintese, que jamais atuou como loteadora do
empreendimento e que sua relagcdo com o Loteamento Bela Vista Capanema se restringe a
aquisicao de lotes, nos quais edificou iméveis.

Argumenta que ndo participou da elaboracdo do projeto urbanistico, ndo teve
ingeréncia sobre a infraestrutura do loteamento e tampouco pode ser responsabilizada pela
execucdo ou inexecuc¢do das obras exigidas como condi¢do para a aprovacado do loteamento,
recaindo a obrigacdo de implantacdo da infraestrutura exclusivamente ao loteador e ao Municipio.

Entendo néo Ihe assistir razdo. Vejamos:

Examinando os autos, observa-se que, ao contrario do alegado, a Agravante ndo é um
mero consumidor final, pois sua atuacado foi além da simples aquisicdo de lotes. Como
construtora, adquiriu terrenos para edificacdo e comercializacao de iméveis, beneficiando-se
economicamente dessa atividade.

Nesse contexto, além de possuir participacdo direta na execucao do projeto imobiliério,
estabeleceu relacdo consumerista com seus clientes compradores dos imdéveis, estes sim o0s
consumidores finais.

Conseguentemente, a Agravante tem o dever de assegurar que as unidades
habitacionais vendidas sejam adequadas para moradia e condizentes com as condi¢cdes
prometidas aos consumidores, em conformidade com o principio da vinculacdo a oferta, nos
termos do art. 30 do Cédigo de Defesa do Consumidor - CDC. In verbis:

Art. 30. Toda informacéo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por
qualquer forma ou meio de comunicac¢do com relagdo a produtos e servigos
oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se
utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado.

Tais condi¢cdes ndo se encerram na simples existéncia da edificacdo, até mesmo
porque o marketing envolvido na venda dos referidos iméveis ndo ofereceu construcdes
localizadas em um descampado, mas sim comercializou a ideia de um novo lar em um bairro
planejado, dotado de toda a infraestrutura adequada ao bem viver.

Ademais, o Cdédigo de Defesa do Consumidor, elege como direitos basicos do
consumidor a salde e seguranca contra riscos oferecidos por produtos ou servi¢os, conforme se
observa nos arts. 6°, | e 8° do CPC, sendo vejamos:

Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor:

| - a protecao da vida, salde e seguranca contra 0s riscos provocados por
praticas no fornecimento de produtos e servicos considerados perigosos ou
Nnocivos;

(.

Art. 8° Os produtos e servi¢os colocados no mercado de consumo nao
acarretardo riscos a saude ou seguranca dos consumidores, exceto 0s
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considerados normais e previsiveis em decorréncia de sua natureza e fruicao,
obrigando-se os fornecedores, em qualquer hipétese, a dar as informacdes
necessarias e adequadas a seu respeito.

Além disso, o art. 12 do CPC estabelece a responsabilidade objetiva do construtor, que
responde, independente de culpa, pelos danos causados aos consumidores por defeitos no
projeto, construcéo ou informacdes inadequadas. Veja-se:

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e 0
importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes
de projeto, fabricacdo, construcao, montagem, férmulas, manipulacéo,
apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagdo e riscos.
(grifo nosso)

No caso concreto, portanto, os iméveis vendidos deveriam oferecer condicdes minimas
de habitabilidade, que sdo as caracteristicas que garantem que a habitacao é segura, salubre e
confortavel, incluindo aquelas relacionadas a infraestrutura elétrica, hidraulica e sanitaria.

Dessa forma, ao comercializar iméveis em um empreendimento com infraestrutura
deficiente, a agravante deixou de cumprir com sua obrigacdo de fornecer bens imdveis em
condi¢des adequadas de habitabilidade, violando os direitos basicos do consumidor.

Nesse sentido se posiciona a jurisprudéncia patria:

CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS E DANOS MORAIS.
PRELIMINARES . COMPETENCIA TERRITORIAL. ESCOLHA DO FORO A
CARGO DO CONSUMIDOR. AFASTADA. ALEGACAO DE
FUNDAMENTACAO GENERICA E NULIDADE DA SENTENCA .
INOCORRENCIA. REJEITADA. MERITO. ALTERACAO NO PROJETO DO
LOTEAMENTO . VIOLACAO AOS DEVERES DE VINCULACAO A OFERTA
E INFORMACAO. RESCISAO CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DA
VENDEDORA. DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS .
SENTENCA MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. 1. A
competéncia territorial, em se tratando de relagdo consumerista, é absoluta .
Se a autoria do feito pertence ao consumidor, cabe a ele ajuizar a demanda no
local em que melhor possa deduzir sua defesa, escolhendo entre seu foro de
domicilio, no de domicilio do réu, no do local de cumprimento da obrigacédo, ou
no foro de elei¢cdo contratual, caso exista; 2. A sentenga encontra-se
devidamente fundamentada, analisando as circunstancias judiciais, que
resultaram na parcial procedéncia dos pedidos descritos na exordial, motivo
pelo qual rejeito a preliminar arguida pelo recorrente; 3. O descumprimento
contratual por culpa exclusiva do promitente vendedor acarreta o dever de
restituicdo integral das parcelas pagas, quando da rescisdo contratual.
Entendimento sumulado pelo STJ . Hipétese dos autos em que amplamente
demonstrada a culpa exclusiva da parte ré, impondo-se a restituicdo integral
dos valores pagos. Precedentes;

(TJ-AM - Apelacgédo Civel: 0732855-68.2021.8 .04.0001 Manaus, Relator.: Maria
das Gragas Pessoa Figueiredo, Data de Julgamento: 21/03/2024, Primeira
Cémara Civel, Data de Publicacéo: 21/03/2024)
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ACAO COMINATORIA — Loteamento — Acéo ajuizada por associacido de
adquirentes de lotes - Empreendedoras corrés ndo entregaram o
empreendimento imobiliario em conformidade com o projeto e material
publicitario, que integra a oferta em relacdes de consumo — Legitimidade
ativa da associacao, que agrega os adquirentes dos lotes e foi constituida,
dentre outros objetivos, para receber, manter e administrar areas e
equipamentos comuns do empreendimento, cujas deficiéncias e desacordo
com a oferta sdo a causa de pedir da inicial — Legitimidade passiva das corrés,
diante de sua vinculacdo ao projeto e material publicitario, que integram a
oferta no regime das relagcbes de consumo e despertam a confianca do
consumidor— Inadimplemento contratual configurado — Prescri¢do ordinéaria
aplicavel ao caso, que trata de inadimplemento de prestagdo por parte das
corrés - Aplicabilidade do CDC — Manifesta desarmonia entre o material
publicitario, o memorial aprovado pela Prefeitura Municipal e as obras
entregues — Insuficiéncia de a publicidade conter mencédo de que a concepcao
artistica do material era apenas ilustrativa, o que somente pode ser admitido
guanto a detalhes de escassa importancia — Obrigac&do das corrés consistente
de execucédo das obras néo realizadas, bem como de adequacéo das demais
obras ao material publicitario, que integra a oferta em rela¢gées de consumo —
Dever das rés de indenizar a autora pelas despesas com a execucao de obras
emergenciais — Conversao da obrigacdo 'in natura "para obrigacdo "in pecunia"
em razdo de fato superveniente que nao vai além do pedido inicial —
Responsabilidade das rés pela perda da fruicdo de lago — Auséncia de
obrigacdo da autora ao pagamento dos alugueres referente ao lago — Prazo
para cumprimento da obrigacdo razoavel — Sentenca mantida — Recursos
improvidos.

(TJ-SP - APL: 40000925020138260099 SP 4000092-50.2013.8 .26.0099,
Relator.: Francisco Loureiro, Data de Julgamento: 12/02/2019, 12 Camara de
Direito Privado, Data de Publicacdo: 13/02/2019)

Assim, o reconhecimento da precariedade da infraestrutura e a vulnerabilidade dos
consumidores justificam a manutencdo da decisdo agravada, pois se vislumbra, em juizo de
cognicdo sumaria, tanto a probabilidade do direito quanto fundado receio de prejuizos irreparaveis
ou de dificil repara¢éo aos adquirentes.

Ante o exposto, CONHECO e NEGO PROVIMENTO ao RECURSO DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO.

E como voto.

Belém/PA, assinado na data e hora registradas no sistema.

Desa. LUZIA NADJA GUIMARAES NASCIMENTO

Relatora
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Belém, 04/08/2025
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