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Vistos.

Trata-se de Agao Civil Publica proposta pelo Ministério Pablico do Estado de
Mato Grosso em face da FATEX Construtora e Incorporadora S/A e FATEX Residencial
Construtora e Incorporadora SPE LTDA, objetivando a condenacdo das requeridas na obrigacéo de
fazer consistente na regularizagdo dos vicios apontados na exordial, bem como na condenagdo em dano
moral coletivo.

Narra a parte autora, em sintese, que o Inquérito Civil n.6 002127-005/2017 que
instrui a presente acdo, foi instaurado para apurar irregularidades na oferta, comercializagdo e execugéo
do empreendimento imobiliario denominado Condominio Residencial Pacem, situado na Rua Raul Santos
Costa, n.° 06, Ribeirdo do Lipa, nesta urbe.

Menciona gque a obra foi realizada pelas empresas FATEX, integrante do Grupo
Dias.

Esclarece que restou configurado uma série de vicios na execucéo da obra que
atingem diretamente os adquirentes das unidades autbnomas.

Aduz que as unidades habitacionais foram comerciaizadas muito antes do
registro da incorporacdo imobilidria perante o cartério de Registro de Imdéveis, portanto, em
desconformidade com o art. 32 daLel Federal n.° 4.591/64.

Assevera que dentre as 55 (cinquenta e cinco) unidades auténomas que integram o
residencial, mais de 30 (trinta) foram comercializadas entre 14.05.2013 e 16.04.2015. Contudo, o registro
da incorporacdo na matricula n.° 939.909, inscrita no 2° Servico Notarial e Registral de Imoveis de
Cuiabg, foi efetivado apenas em 07.06.2016.
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Relata que originalmente o prazo de entrega das unidades residenciais foi
estabelecido para 15.05.2015, com tolerancia de 06 (seis) meses, finalizando, no maximo, em novembro
de 2015.

Diz que diante do atraso das obras, a data foi repactuada para 15.05.2016, apds a
iniciativa de alguns adquirentes, que apresentaram proposta de acordo e obtiveram resposta afirmativa da
ré Fatex SPE Ltdaem 11.02.2016.

Sustenta que foi celebrado termo aditivo aos contratos de promessa de compra e
venda nos seguintes termos. (a) o prazo de entrega da obra foi convencionado para 15.05.2016, com
emissao do habite-se nos 60 (sessenta) dias posteriores; (b) a empresa foi exonerada de pagar o valor
mensal do aluguel no periodo de 15.11.2015 a 15.06.2016 e (c) os indices de reajuste do saldo
devedor-INCC e IGPM - foi congelado de 15.05.2015 até 90 (noventa) dias apds a entrega dos
documentos necessarios ao financiamento dos imoveis.

Elucida que na Clausula 72 do acordo, intitulada de Da Indenizacéo Coletiva, foi
convencionado a realizag8o de investimentos na &rea comum do condominio totalizando R$ 100.000,00
(cem mil reais), cujaformade aplicacdo seriaindicada até 31.03.2016 por uma comissao de adquirentes e,
em seguida, executada pela empresa no prazo de 120 (cento e vinte) dias.

Narra que ndo houve a entrega das benfeitorias, tampouco foi respeitado o novo
prazo de conclusdo e entrega da obra.

Menciona que quando os imoveis finalmente puderam ser ocupados, nem tudo que
se propoagou havia se cumprido, uma vez que os adquirentes receberam os iméveis sem que a area
comum do condominio estivesse compl etamente estruturada na forma como havia sido divulgada durante
as vendas do empreendimento.

Aduz que em relacdo a construcdo, apenas no dia 07.03.2017 foi expedido o
Habite-se n.° 040/2017 com liberagcdo parcial de 45 (quarenta e cinco) unidades autdnomas dentre as 55
(cinquenta e cinco) que compde o condominio.

Esclarece que, muito embora tenha havido a edificagdo de todas as unidades
autbnomas e da area comum, o documento emitido pela municipalidade ndo abrangeu algumas unidades
imobiliérias.

Sustenta que para permitir a liberacdo parcial, foi celebrado em 20.02.2017, o
Termo de Compromisso n.° 01/2017, pactuado entre 0 Municipio de Cuiaba, através da SMADES, e a
empresa Fatex SPE Ltda
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Assevera que além do Termo de Compromisso, as requeridas foram chamadas
para celebracdo de Termo de Ajustamento de Conduta que incluisse a reparacdo do dano moral derivado
da comercializagdo das unidades autdnomas sem o competente registro da incorporagdo imobiliaria, bem
como pelo descumprimento do prazo repactuado para conclusdo da obra e do atraso na entrega do
mobiliario da &era comum.

Diz que, em resposta, as requeridas além de tentarem se eximir do atraso com
alegacOes genéricas acerca da dificuldade que o setor civil enfrentou com as obras da Copa do Mundo
2014, atribuiram a responsabilidade a concessionéria de agua e esgoto de Cuiaba.

Alega que, ao contrario da rede de esgoto que foi providenciada pelas requeridas,
a disponibilizacio do poco artesiano como fonte de abastecimento do condominio decorreu dainiciativa
dos adquirentes, uma vez gue as requeridas se limitaram a mover uma agdo contra a concessionéria de
agua e esgoto em 03.11.2016, para obriga-14 a executar a ligagdo do condominio ao sistema publico de
abastecimento.

Relata que informagfes obtidas em 21.10.2019 com os administradores do
condominio revelaram que “a ligacdo da rede de distribuicdo (rede publica de abastecimento) j& se
encontra concluida” , porém, “ A instalacdo da rede interna (tubulacdo para conduzir a dgua desde o
cavalete até o reservatério) ainda néo foi realizada pela FATEX; conforme compromisso assumido pela
construtora no ato da venda dosimoveis’ (Sic, I1d n.° 26281561, Pag.10).

Aduz gue nenhuma das benfeitorias elencadas pelos adquirentes foi efetivada até
os dias atuais, e que a Secretaria Municipa de Pavimentacdo Obras Piblicas comunicou a Procuradoria
Geral do Municipio que a empresa ndo executou a obra de pavimentacdo das vias publicas indicadas no
Termo de Compromisso.

Diz, ainda, que o condominio ndo possui Habite-se integral e algumas unidades
nado podem ser ocupadas ou adquiridas mediante financiamento bancério.

Menciona que o longo prazo transcorrido desde a apresentacéo do projeto, ndo foi
suficiente para regularizacdo da érea do condominio, inclusive, da &rea de constru¢do do sistema de
esgotamento sanitario.

Por essas razoes, requer, em sede de tutela de urgéncia, aimposic¢éo das seguintes
obrigagdes:

a) Providenciar, no prazo maximo de 20 (vinte) dias Uteis e sem quaisquer
custos adicionais aos consumidores e/ou administracdo do residencial, as instalacdes internas
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necessarias a conducéo da agua desde o ponto de ligacéo a rede piblica (cavalete) até o reservatério do
Condominio Residencial Pacem, dentre outras que também se facam ausentes e prejudiquem o
abastecimento da area comum e das unidades auténomas;

b) Entregar ao Condominio Residencial Pacem, no prazo maximo de 20 (vinte)
dias Uteis, os produtos relacionados em 31/03/2016 pela comissdo de adquirentes em funcdo do primeiro
aditivo contratual, a titulo de “indenizacdo coletiva’, quais sejam: ar condicionado split, freezer,
cooktop, geladeira, micro -ondas e coifa;

c)Providenciar, no prazo maximo de 30 (trinta) dias Uteis, sem quaisguer custos
adicionais aos consumidores e/ou administracdo do residencial, a regularizacdo da propriedade do
terreno onde estd situado o sistema de esgotamento sanitario em nome do Condominio Residencial
Pacemou, seinviavel, implantar um novo sistema emlocal apropriado para tanto;

d)Concluir, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias Utels, a regularizacéo de todas
as pendéncias arroladas no verso do Habite -se n° 040/2017 (parcial), para fins de expedicdo do habite
-se total do empreendimento imobiliario Condominio Residencial Pacem, que, imediatamente apds a sua
emissdo, deverd ser averbado na matricula n® 93.909 juntamente com a individualizacdo das matriculas
das unidades auténomas faltantes.”

No mérito, requer a procedéncia dos pedidos para condenar a empresa requerida
nos termos dos pedidos de urgéncia.

A peticdo inicial foi instruida com documentos em formato PDF (“Portable
Document Format”).

Em sintese, eiso relatorio.

DECIDO.

Segundo a sistemética processual, a tutela provisoria pode fundamentar-se em
urgéncia ou evidéncia, sendo que a tutela provisoria de urgéncia pode ser de natureza cautelar ou
satisfativa, assim como ser concedida em caréter antecedente ou incidental (art. 294, CPC).

No que se refere especificamente a tutela de urgéncia, o regime geral esta
preconizado nos artigos 300 e 301 do Cddigo de Processo Civil, que unificou os pressupostos
fundamentais para a sua concessao, seja na sua natureza satisfativa, seja na cautelar. Veja-se:

“Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos que
evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado
Gtil do processo.
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(..)

§ 3° A tutela de urgéncia de natureza antecipada ndo serd concedida quando
houver perigo deirreversibilidade dos efeitos da decisdo.

Art. 301. A tutela de urgéncia de natureza cautelar pode ser efetivada mediante
arresto, sequestro, arrolamento de bens, registro de protesto contra alienacéo de
bem e qualquer outra medida idénea para asseguracéo do direito.”

Registre-se que os retrocitados dispositivos se aplicam a qualquer procedimento
comum ou especial, a qualquer processo ou qualquer grau de jurisdicao, desde que a regra especial ndo
conte com a previsdo expressa para prover as tutelas de urgéncia.

A possibilidade de concessdo de medidas cautelares e dos provimentos liminares
esta prevista, ainda, na Lei de Ac¢éo Civil Plblica- LACP (Lei n° 7.347/85), mais precisamente em seus
artigos4°e 12.

Ademais, por expressa disposicdo contida no art. 21 dareferidalei, aplicam-se, no
gue for cabivel, os dispositivos do “ Titulo 11" do Cadigo de Defesa do Consumidor, dentre os quais esta
0 art. 84, que também possibilita 0 emprego de tal instituto na acdo civil plblica, verbis:

“ Art. 84. Na acéo que tenha por objeto o cumprimento da obrigacéo de fazer ou
ndo fazer, o juiz concedera a tutela especifica da obrigacdo ou determinara
providéncias que assegurem o resultado pratico equivalente ao do adimplemento.

(..)

§3° Sendo relevante o fundamento da demanda e havendo justificado receio de
ineficacia do provimento final, é licito ao juiz conceder a tutela liminarmente ou
apos justificacéo prévia, citado oréu.”

Com se vé, cabivel a antecipagéo de tutela genérica, de evidéncia ou de urgéncia,
como requerido no presente caso, nos moldes do contemplado nos artigos 294/301 do Codigo de Processo
Civil, aplicaveis por forca do disposto no art.19 da LACP[1].

Portanto, para a concessdo de tutela antecipada em Acdo Civil Plblica, mister que
estejam presentes 0s robustos requisitos legais, quais sejam: probabilidade do direito, inexisténcia de
perigo de irreversibilidade do provimento a ser concedido e, finamente, um dos requisitos
alternativos, que sdo receio de dano irrepar avel ou de dificil reparacdo.
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E com enfoque nessas normativas que se aprecia o pedido de tutela de urgéncia
em questao, desde ja pontuando que comporta deferimento.

In casu, a parte autora requer, liminarmente, a resolucdo de 04 vicios, quais
sgjam, a) a regularizacdo das instalagdes internas necessarias a conducdo da agua desde o ponto de
ligacdo a rede publica (cavalete) até o reservatdrio do Condominio Residencial Pacem; b) a entrega dos
produtos listados em 31.03.2016 como “indenizagdo coletiva”’, quais sgam: ar condicionado split,
freezer, cooktop, geladeira, micro -ondas e coifa;c) a regularizacéo da propriedade do terreno onde esta
situado o sistema de esgotamento sanitario em nome do Condominio Residencial Pacem ou, se inviavel,
implantar um novo sistema em local apropriado para tanto, e, d) regularizacdo das pendéncias para fins
de expedicao do habite -se total do empreendimento imobiliario Condominio Residencial Pacem.

No que tange a regularizacéo das instalagdes internas necessarias a conducéo da
&gua desde o ponto de ligacéo da rede publica (cavalete) até o reservatério do Condominio Residencia
Pacem, entendo que a probabilidade do direito se encontra presente, na medida em que ha nos autos
documentos que evidenciam a responsabilidade das requeridas para realizacdo das instalagdes.

Com efeito, conforme ressai do registro do memorial de incorporagéo averbado na
matricula n.° 93.909, as requeridas assentaram que as instalagGes de agua potavel e sanitarias seriam
executadas conforme projetos aprovados e interligadas ao sistema publico de abastecimento de agua (Id
n.° 26281601, P&4g. 6), fato que evidencia a responsabilidade na execugéo das instalacfes internas.

Além disso, no acordo coletivo pactuado com os adquirentes a requerida
concordou com a pretensdo proposta pelos consumidores no sentido de que forneceria agua por

interligacéo ao sistema de abastecimento da CAB Cuiab4 (1d n.° 26281615, Pag. 4).

Ademais, consta nos autos que as requeridas, por ocasido da acdo proposta em
desfavor da concessionéria de agua buscando a condenacdo dessa na obrigacdo de executar as instal agdes
necessarias para que o condominio fosse ligado a rede publica de abastecimento, entabulou acordo com a
concessiondria, no qual resultou nas obras necessérias para ligagdo do condominio a rede publica ( 1d n.°
26281881).

Assim, muito embora a concessiondria de abastecimento de agua ja tenha
realizado as obras necessarias de ampliacéo e extensdo das redes de distribui¢do, com disponibilizagdo de
ponto parainterligacéo do empreendimento construido, o condominio néo esta sendo abastecido pelarede
publica, uma vez que as requeridas ndo realizaram as instagcBes internas necessarias e pactuadas por
ocasido da venda dos iméveis, conforme informagdes prestadas pelo sindico (1d n.° 26281882, Pag. 2).

Deste modo, entendo evidenciada a probabilidade do direito no tocante a
regularizagdo das instalagles internas necessé&rias a condugdo da &gua desde o ponto de ligaco da rede
publica (cavalete) até o reservatorio do Condominio Residencial Pacem.
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No que concerne a entrega dos produtos listados na “indenizag&o coletiva’, tenho
gue também comporta guarida.

Com efeito, ressai dos autos que o prazo de entrega do imével, a priori, foi
previsto para 15.05.2015.

Contudo, diante do atraso na entrega do imovel, foram firmados aditivos
contratuais, nos quais além de ter sido prevista nova data de entrega do imovel, foi estipulada uma
indenizag&o coletiva no valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), cuja forma de aplicag8o seria indicada
até 31.03.2016 por um comissdo de adquirentes e, em seguida, executada pela empresa no prazo de 120
(cento evinte) dias (Id n.° 26281609).

Ha nos autos, notadamente no Id n.° 26282859, a cdpia da lista dos investimentos
entregue as requeridas em 31.03.2016.

Assim, passados mais de trés anos da entrega da relacdo das benfeitorias, as
requeridas ainda ndo realizaram todos os investimentos, consoante informagdes noticiadas pelo sindico
em 20.05.2019 (Id n. 26281884, P4g. 2)

Por essas razbes, entendo presente a probabilidade do direito para que as
requeridas entreguem os investimentos concedidos por ocasido do acordo coletivo.

Em relagcdo a regularizagdo da propriedade do terreno onde esté situado o sistema
de esgotamento sanitéario em nome do Condominio Residencial Pacem, consta nos autos declaracéo
firmada pela empresa requerida, em 03.11.16, informando que é proprietaria do imével de matricula n.°
93.910, bem como que seriam doados 300 (trezentos metros) do referido imével para instalagcdo do
Sistema de Tratamento de Efluentes do Condominio Pacem (Id n.° 26281883).

Contudo, além da mencionada declaracdo, consta nos autos declaragdo com o
mesmo fim, porém oriunda da matricula n.® 93.904.

Assim, muito embora as requeridas tenham informado em 04.10.2019 que “ as
medidas para efetivacdo da doagéo ja foram tomadas, inclusive com o protocolo da incorporacéo da
referida doacdo ao terreno do condominio no competente Cartério Extrajudicial, conforme se infere
pelos termos de doagdes anexos onde se verifica que h4 o desmembramento de parte das areas da
matricula registrada perante o 2° Registro Notarial e Registral da 1° Circunscricdo Imobiliaria da
Capital, para o cumprimento da avenga” (Id n.° 26281885), ressai dos autos que até a presente data ndo
houve regularizacdo da doacdo do terreno no qual foi realizado o sistema de esgotamento sanitério,
havendo, inclusive, informacdes divergentes acerca da area em que a porcdo do terreno sera
desmembrada.
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Deste modo, entendo presente a probabilidade do direito da parte autora, uma vez
gue passado mais de trés anos da entrega do imoével ainda ha pendéncias a serem cumpridas por parte da
construtora.

Quanto a regularizacdo do Habite-se, a parte autora demonstrou, em sede de
congnicao sumaria, que a Prefeitura Municipal de Cuiaba emitiu Habite-se parcial, porque foi pactuado
Termo de Compromisso com as requeridas para asfaltamento das vias do bairro, bem como para
cumprimento das irregularidades listadas no verso do Habite-se n.° 040/2017 (Id n.° 26281841).

Inobstante haver nos autos informagtes acerca do asfaltamento das vias, 10 (dez)
unidades imobili&ria do condominio ainda continuam irregulares, conforme informagdes constantes no Id
n.° 26281884, P&g. 2.

Deste modo, entendo presente a probabilidade do direito, uma vez que a parte
autora demontrou, nesta quadra inicial, que ha unidades imobiliérias irregulares, e ainda, que ndo foi
sanada as irregularidades descritas no verso do Habite-se.

Doutra banda, no que se refere ao requisito do perigo de dano irreparavel ou
de dificil reparacdo, o mesmo também se faz presente.

Destarte, evidentes os prejuizos decorrentes da ndo regularizagdo das anomalias
elencadas na exordial, uma vez que os adquirentes das unidades autonémas encontram-se privados da
plena fruicdo do bem adquirido, ja que ndo ha abastecimento de agua pela rede publica, tampouco
utilizag&o das benfeitorias adquiridas por ocasido da entabulagéo do acordo coletivo.

Outrossim, a auséncia do Habite-se integral impede a ocupacéo das unidades
imobiliarias irregulares, bem como a aquisi¢ao mediante financiamento bancério.

Por fim, ressalto que se faz ausente o perigo de irreversibilidade, tendo em vista
gue, acaso revogada a tutela de urgéncia neste ato concedida, poderd a parte requerida adotar as
providéncias necessarias para cobranca das despesas efetuadas.

A vista do exposto, uma vez presentes os requisitos do art. 300 do Cédigo de
Processo Civil, DEFIRO o pedido de tutela provisoria de urgéncia, o que fago para determinar que as
empresas regueridas:

) PROVIDENCIEM, no prazo maximo de 30 (trinta) dias Uteis e sem
quaisquer custos adicionais aos consumidores e/ou administracdo do
residencial, as instalacdes internas necessarias a conducédo da agua desde o
ponto de ligacdo a rede publica (cavalete) até o reservatério do Condominio
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Residencial Pacem, dentre outras que também se facam ausentes e prejudiquem o
abastecimento da &rea comum e das unidades autbnomas,

(i) ENTREGUEM ao Condominio Residencial Pacem, no prazo méximo de
vinte (vinte) dias Gteis, os produtos relacionados em 31/03/2016 pela comissdo de
adquirentes em funcéo do primeiro aditivo contratual, a titulo de “indenizacéo
coletiva’, quais sejam: ar condicionado split, freezer, cooktop, geladeira, micro
-ondas e coifa;

(iii) REGULARIZEM, no prazo maximo de 30 (trinta) dias Gteis, a
propriedade do terreno onde esta situado o sistema de esgotamento sanitario
em nome do Condominio Residencial Pacem ou, seinviavel, implantar um novo
sistemaem local apropriado paratanto;

(iv) REALIZEM, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias Uteis, a
regularizac@o de todas as pendéncias arroladas no verso do Habite -se n°
040/2017 (parcial), para fins de expedicdo do habite-se total do
empreendimento imobilidrio Condominio Residencial Pacem, que,
imediatamente apds a sua emissdo, devera ser averbado na matricula n® 93.909
juntamente com a individualizacdo das matriculas das unidades autdbnomas
faltantes.

Com fulcro no art. 297, paragrafo Unico, c/c art. 537, ambos do Cédigo de
Processo Civil, FIXO multa no valor de R$ 1.000,00 (um mil reais), incidente isoladamente em cada
ato de descumprimento de quaisquer das obrigagdes especificadas nositens acima.

Considerando que restou informado na exordia a propositura de agdes individuais
derivadas do segundo lapso na entrega do empreendimento, INTIME-SE a parte requerida, para que
no prazo de 15 (quinze) dias, informe os autores individuais acerca da propositura da presente
demanda coletiva, nostermos do art. 104 do Cédigo de Defesa do Consumidor.

No mais, DESIGNO audiéncia de conciliacdo para 11 de Marco de 2020, as
14:00, a ser realizada no Gabinete do Juizo | da Vara Especializada em Acdo Civil Publica e Acdo
Popular da Comarca de CuiabaMT.

Observando-se o prazo de, pelo menos, 20 (vinte) dias de antecedéncia, CITE-SE
a parte requerida para apresentar contestacdo no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de revelia e
presuncdo de veracidade das alegacbes de fato formuladas pela parte autora, nos termos do que dispdem
os arts. 335 e 344 ambos do Cadigo de Processo Civil.

INTIMEM-SE as partes da data designada para a audiéncia de conciliagao,
com as adverténcias do artigo 334, paragrafos 8°, 9° e 10°, do Cédigo de Processo Civil, devendo a parte
autora ser intimada por meio de remessa dos autos com vista (art. 180, CPC).
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PROCEDA-SE com a prepar acéo dos autos para audiéncia com, pelo menos,
15 (quinze) dias de antecedéncia, certificando-se no feito, na forma do que determina o art. 338 da
CNGC.

Apbs a audiéncia, se ndo houver acordo, iniciard o0 prazo para apresentacéo de
contestacdo (arts. 183 e 335, |, ambos do CPC).

Intime-se. Cumpra-se, expedindo-se 0 necessério.

Cuiaba, 02 de Dezembro de 2019.

BRUNO D’'OLIVEIRA MARQUES

Juiz de Direito

[2] “Art. 19. Aplica-se a acdo civil publica, prevista nesta Lei, o Cédigo de Processo Civil, aprovado pela Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973, naquilo em
que ndo contrarie suas disposi¢des.”.

Assinado eletronicamente por: BRUNO D'OLIVEIRA MARQUES - 03/12/2019 14:24:20 Num. 26737792 - Pég. 10
https://clickjudapp.tjmt.jus.br/codigo/PJEDAZXBRBFCS




	Decisão | NUM: 26737792 | 02/12/2019 17:57

