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ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
Comarca de Campo Verde - 1° Vara

Autos n° 1000903-81.2020.8.11.0051
Acao Civil Publica

Decisao.
Vistos etc.

Do que se infere dos autos, o douto Promotor de Justica, tendo se deparado com aparente
irregularidade do empreendimento Acquaville Associacdo de Recreio Rural: construido na zona
rural deste Municipio, teria tentado contornar as limitagdes inerentes ao parcelamento do solo pelo
expediente de formar associagdo de lazer. Assim, embora em tudo o mais semelhante a loteamento,

quer na forma, quer na funcao, procedeu-se a alienagao de titulos, e ndo de lotes.

Em razdo dessa constatada irregularidade, o Ministério Publico expediu, ainda, em 2017,
notificagdo recomendatéria aos envolvidos, sugerindo o encerramento do projeto, com a

interrupc¢ao de novas alienagdes e o ressarcimento dos consumidores.

Depois, em razao também de novas reclamagdes dos consumidores, que nao teriam obtido a
restituicdo prometida, a Requerida Acquaville teria informado que a indenizagao observaria as

disposi¢oes contratuais € que estaria garantida pelo préprio imoével, de elevado valor.

O Ministério Publico, entdo, interpretou a resposta dada pela Requerida como indicativo suficiente
do descumprimento do compromisso assumido de ressarcir os consumidores. Pugnou, entdo, pela
decretacdo da indisponibilidade do bem, a fim de que possa servir como garantia do ressarcimento

devido, em sendo acolhida a pretensdo indenizatoria.

Apresentado esse breve relatorio, passa-se a analise do pedido de urgéncia feito pelo Ministério
Publico.

Sabe-se que, nos termos do art. 4° da Lei 7.347/85, confere-se legitimidade ao Ministério Publico
também para o ajuizamento de agdo cautelar, assim entendida, na atual sistemdtica processual,
como aquela acdo antecedente ou incidente necessaria s6 a garantia da efetividade de eventual

sentenga favoravel.

Na forma do art. 294 do Novo Codigo de Processo Civil, admitem-se as tutelas de urgéncia de
natureza antecipatoria ou acautelatoria. A ultima, como dito, reserva-se apenas aquela ja
mencionada pretensdo s6 de garantia do processo principal, a ser realizada pela manutencao das
coisas em estado de fato tal que assegure o cumprimento da prestagdo de direito material pleiteada
na ag¢ao principal.
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Esta no art. 300 do NCPC a defini¢do dos requisitos necessarios ao deferimento liminar da tutela

de urgéncia, cautelar ou antecipatoéria:

“Art. 300. A tutela de urgéncia serda concedida quando houver elementos que evidenciem a

’

probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo.’

Assim, o pedido liminar feito na inicial, qual seja, o de decretagdo da indisponibilidade do imédvel
rural cujo parcelamento irregular se pretendeu, de natureza eminentemente acautelatdria, ha de
atender a esses requisitos da probabilidade do direito e, também, do risco ao resultado util do

processo.

Em relagdo a probabilidade do direito, depreende-se, do inquérito civil instaurado pelo Ministério
Publico, a requisi¢ao de informagdes feita assim a Requerida e seus sdcios como ao Municipio de
Campo Verde. A Requerida Acquaville, por seus prepostos, confirmou a institui¢ao de associacao
de lazer, embora a entregar aos associados, quando da aquisi¢do do titulo, espago privativo. O
Municipio, por sua vez, negou que o empreendimento em questdo constasse de algum projeto

imobiliario. Confirmou, ademais, tratar-se de imovel rural.

Ao menos no presente momento processual, mostra-se escorreita a conclusdo a que chegou o douto
Promotor de Justica. As regras de parcelamento do uso do solo, feitas, evidentemente, no interesse
comum, servem também para assegurar que a ocupagdo do solo seja minimamente organizada,
dotando-se as unidades de infraestrutura basica, notadamente de sistemas de escoamento de dguas
pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de &4gua potdvel, energia

elétrica e de vias de circulagao.

Bem se disse na inicial quanto a natureza do parcelamento: nos termos do art. 3° da Lei 6.766/79,
reservam-se o loteamento e o desmembramento para fins urbanos a areas urbanas, de expansao

urbana ou de urbanizacao especifica. Veja:

“Art. 3°. Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de

expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas

por lei municipal.”

Como se adiantou, segundo a resposta dada pelo Sr. Prefeito Municipal, o imoével destacado a
suposta associagdo de recreio pertence a zona rural deste Municipio, sem que, quanto a ele, exista
algum projeto de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica. Assim ¢ que, na forma de
parcelamento, por expressa limitacdo legal, o imdvel ndo haveria de ser aproveitado para fins

urbanos.

De igual forma, ao menos em conclusao tirada de cognicdo sumadria, ndo parece existir autorizagao
do INCRA para a utilizagdo do imével rural em questdo com finalidade urbana. Embora,
abstratamente, pareca ser possivel a utilizacdo do imdvel inclusive como estancia balnearia, fato ¢
que o empreendimento extrapola daquelas caracteristicas comuns a tal finalidade recreativa ao

disponibilizar também espacos privativos aos associados, em tudo semelhantes a lotes urbanos.
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Indicativo claro do expediente adotado pelos empreendedores estd na noticia veiculada pela TV
Real SBT, expressamente mencionada na inicial e disponivel pelo enderego
https://www.youtube.com/watch?v=k4EJqMiB_do, a inusitada maneira de contornarem-se assim
as regras proprias do parcelamento e uso do solo, seja em zona urbana, seja em rural: embora se
prestasse a alienacdo de titulos — tal como em associagdo normal de recreio —, o empreendimento
prometia a entrega de espagos privativos, em tudo semelhante a lotes urbanos. Assim se fez,
confessadamente (ver video, 20s), para contornar a proibi¢do de alienagdo de areas rurais inferiores
a um modulo rural e, também, para escapar a restri¢do ao loteamento, para fins urbanos, de lotes

rurais.

Nao ha duvida da liberdade conferida aos particulares. Admite-se, pelo principio da autonomia
privada, que celebrem os negocios juridicos que entenderem pertinentes, ainda que atipicos.
Entretanto, em uma primeira analise, hd de ser questionada a idoneidade o expediente adotado
pelos Requeridos, entregando lotes em area rural sem nenhum projeto a definir os equipamentos
minimos de saneamento, de abastecimento de dgua e de energia, nem o de garantir o uso racional

de area rural.

Nesse contexto, de aparente ilegalidade, mostra-se plausivel a pretensao ajuizada pelo Ministério
Publico. Sem possibilidade juridica para a adequagao do empreendimento, mais razoavel pode
mesmo ser a declaragdo da irregularidade da forma de parcelamento do uso do solo, com a

consequente invalidagao dos contratos ja celebrados.

Neste ponto, alids, ¢ que se faz necessaria a averiguacdo do requisito do perigo de demora. Pelo
que ja se concluiu, admite-se, em cognicdo sumadria, a probabilidade do direito defendido nesta
acdo civil publica, a ensejar a declaragdo de nulidade dos contratos e, consequentemente, a
restituicdo das partes ao estado anterior, com a restituicdo do preco pago, acrescida, talvez, de

alguma compensagdo por danos morais ou de algum ressarcimento por dano patrimonial.

O ressarcimento e/ou compensagdo aos consumidores, se assim se definir judicialmente, envolvera
quantias consideraveis. Sendo proximo de uma centena o nimero de “associados”, a devolucdo das

parcelas pagas, acrescidas de alguma indenizag¢@o ou compensag¢do, certamente assim assegurara.

De outra banda, a ser analisada a Matricula 12.982 do Servigo de Registro de Iméveis local, vé-se
que o imoével rural cujo parcelamento se pretendeu ainda se encontra vinculado ao patriménio dos
Requeridos Daniel, Claudia Augusta, Josué e Maristela. Nada ha a garantir, portanto, que, no
decorrer do feito, promova-se a transferéncia de sua propriedade, assim dificultando, ou mesmo

impossibilitando, o ressarcimento que com esta a¢ao se busca.

O todo considerado, ¢ de ser acolhido o pedido acautelatorio feito na inicial. A incoeréncia quanto
a propriedade do imével — ainda em nome das pessoas fisicas — e a pertinéncia da vincula¢do do
proprio bem a eventual ressarcimento justificam que se determine a indisponibilidade do imdvel

rural.

Decido.
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Pelo exposto, DEFIRO o pedido de urgéncia feito pelo douto Promotor de Justica para decretar a

indisponibilidade do imdvel rural descrito na Matricula 12.982 do SRI de Campo Verde.

OFICIE-SE, pois, ao Sr. Registrador, a fim de anote, na matricula correspondente, a proibi¢ao de

qualquer afetagcdo do imoével, quer pelo registro de tradi¢do, quer pelo de garantia.

Em relacdo as agdes judiciais em andamento, arroladas na p. 05 da inicial, OFICIE-SE aos Juizos
correspondentes, dando-lhes noticia do recebimento da presente agdo civil publica, a fim de que se

manifestem sobre a pertinéncia de eventual suspensao das ac¢des individuais.

Sem prejuizo, CITEM-SE os Requeridos e INTIME-SE o douto Representante do Ministério
Publico, a fim de que comparecam a audiéncia de conciliagdo a ser designada pelo Nucleo de
Conciliagao desta Comarca, sob pena de incorrerem em multa por ato atentatorio a dignidade da
justica (art. 334, § 8°, do NCPC).

Se impossivel o acordo, e bem assim na hipdtese de auséncia, os Requeridos poderao oferecer
contestacdo no prazo de 15 (quinze) dias, contado a partir da data da audiéncia de conciliacdo (art.
335, I, do NCPC), sob pena de presungdo de veracidade das alegagdes de fato feitas pela Parte
contraria (art. 344 do NCPC).

Cumpra-se. Intime-se. Expeca-se o necessario.
As providéncias.

Campo Verde/MT, 13 de abril de 2020.

André Barbosa Guanaes Simoes
Juiz de Direito
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