32 PROMOTORIA DE JUSTICA DA COMARCA DE TOLEDO
PROMOTORIA DE PROTECAO AO MEIO AMBIENTE — HABITACAO e URBANISMO

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA __® VARA
DA FAZENDA PUBLICA DA COMARCA DE TOLEDO - ESTADO DO PARANA.

“As cidades neste século, marcadas pelo crescimento rdpido e sem
planejamento, exp6em cada vez mais seus habitantes a condigées subumanas,
criando uma situag¢do de desequilibrio, em detrimento da dignidade da pessoa
humana.” (Celso Anténio Pacheco Fiorillo, Estatuto da Cidade Comentado,
Revista dos Tribunais, 2002, p.40-42)

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA, por
intermédio de sua Promotoria de Justica de Protecdo ao Meio Ambiente, de Habitacéo e
Urbanismo da Comarca de Toledo, no uso das atribuicdes previstas no artigo 129 incisos |l
e lll da Constituicdo Federal, no artigo 25 inciso IV letra 'b' da Lei n® 8.625/93, nos artigos
2°inciso Il, 3° 5° 11 e 12 da Lei n° 7.347/85 e demais disposi¢des do Codigo de Processo
Civil, vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia, com base no INQUERITO CIVIL
MPPR-0148.17.000255-1, para o fim de ajuizar, sob o rito comum previsto no art.318 e
seguintes do CPC, a presente

AGAO CIVIL PUBLICA COM OBRIGAGAO DE NAO FAZER, c/c PEDIDOS DE
TUTELA DE URGENCIA e INDISPONIBILIDADE DE BENS

em face dos seguintes requeridos:

AQUILA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, com nome
empresarial ER LTDA. ME, pessoa juridica de direito priv i '

, com Tilial na

, €
h nesta cidade
socio administrador OCK,
RUPO RESIDENCIAL DANIEL, TiTafal ireito
privado, inscrita_no C om sed EP
. - representado por seu presidente MARCOS LUIZ KOCK,
GRUPO RESIDENC EMANUEL,
privado, inscrita no CNPJ . com se
G - telofone

Toledo/PR, representada por seu presidente MARCOS LUIZ KOCK,

representada por seu

essoa juridica de direito

nesta cidade de
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MARCOS resario, inscrito no CPF
m W em Marechal Candido
com telefon 217, tam
quila Empreendimentos, com sede n
“em Marechal Candido Rondon-PR,

EDGAR MU
0, residente n

'e|ro empresarlo inscrito no CPF sob
na cidade de
er localizado

tro, sala

encontrado

podendo ser localizado n
nesta cidade de

Toledo/PR, telefone ( pelas razbes a seguir expostas:

1 — DO OBJETO DA ACAO CIVIL PUBLICA

Conforme documentos que instruem o Inquérito Civil MPPR-
0148.17.000255-1, denota-se que os requeridos, com o nitido propdsito de burlar a
legislagdo que dispde sobre o uso e ocupacao de solo urbano e rural, um aderindo a
vontade do outro e sobretudo almejando lucro as custas de pessoas incautas, se
organizaram para promover a criacado de pessoas juridicas com o objetivo de oferta e
comercializagao de ‘cotas’ de imdveis, violando inumeros dispositivos legais que regem a
matéria.

No mesmo sentido, a farta documentagao que instrui a presente
agao revela que os réus vém praticando atos de publicidade enganosa e exercendo de
forma ilegal a profissao de Corretor de Imdveis para atingir seus objetivos ilicitos.

Nesse contexto, evidencia-se abuso dos requeridos na oferta e
venda de cotas para compra futura de terrenos rurais para parcelamento incerto e nao
autorizado, mediante falsa promessa de posterior regularizacdo dos terrenos em
consonancia com o Plano Diretor Municipal, de modo totalmente lesivo ao direito dos
consumidores, neste caso, adquirentes de boa-fé que sonham em ter um imével préoprio.
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Portanto, a presente Acgédo Civil Publica objetiva, em carater
preventivo, a imediata cessagao da violacdo a legislacdo que rege o tema, buscando
através de tutela antecipada o impedimento dos atos que envolvem a oferta e
comercializagao de ‘cotas’ de imoveis indefinidos, sobretudo para coibir a criagdao de
futuros loteamentos clandestinos no municipio de Toledo, estes entendidos como qualquer
meétodo de parcelamento do solo sem a prévia aprovagao do poder publico.

Ademais, busca-se a devolucdo integral dos valores pagos
pelos adquirentes de tais ‘cotas’, bem como a condenacido dos requeridos em danos
morais coletivos, sendo necessaria a concessao de tutela de urgéncia para coibir tal
pratica e promover a indisponibilidade de bens dos envolvidos para futura reparagao dos
danos.

2 - DA LEGITIMIDADE ATIVA

A legitimagdo ativa do MINISTERIO PUBLICO para a
propositura desta agao decorre de mandamento Constitucional, vez que Ihe é incumbida "a
defesa da ordem juridica, do regime democratico e dos interesses sociais e individuais
indisponiveis" (art. 127 "caput" da CF/88).

No mesmo vértice, o mecanismo da Acao Civil Publica para a
defesa de interesses difusos e coletivos esta previsto constitucionalmente (art. 129, inc. Ill,
da Carta Magna):

Art. 129 - Sao fung¢oes institucionais do Ministério Publico:

lll - promover o inquérito civil e a agao civil publica, para prote¢gdo do patrimonio
publico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos.

A seu turno, com substrato na Lei da Agao Civil Publica (Lei n°®
7.347/85), ampliou-se o escopo de abrangéncia da atuagdo do Ministério Publico para
propor acao de responsabilidade em defesa dos consumidores, da ordem urbanistica e de
qualquer interesse difuso ou coletivo:

Art. 1° Regem-se pelas disposicoes desta Lei, sem prejuizo da acao popular, as
agoes de responsabilidade por danos morais e patrimoniais causados:

| - ao meio-ambiente;

Il - ao consumidor;

IV - a qualquer outro interesse difuso ou coletivo.

()

VI - a ordem urbanistica.
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Nesse vértice, cabe destacar que a presente agao objetiva a
protecao difusa da ordem urbanistica e dos consumidores lesados em virtude da
publicidade enganosa e venda ilegal de cotas para aquisigao futura de lotes em area néo
regularizada, estando em total desconformidade com os tréamites legais exigidos pela
legislacao pertinente.

Sendo assim, inquestionavel a legitimidade do Ministério Publico
para ajuizar a presente agdo com fundamento na Constituicdo Federal e na legislagao
infraconstitucional, diante da necessidade de resguardo da ordem urbanistica e da
protecdo dos consumidores.

3 — DA LEGITIMIDADE PASSIVA

A empresa AQUILA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
(KOCH & MULLER LTDA ME), o GRUPO RESIDENCIAL DANIEL e o GRUPO
RESIDENCIAL EMANUEL, representados por seus socios administradores e idealizadores
MARCOS LUIZ KOCH e EDGAR MULLER, integram o polo passivo da demanda, porque
na condicdo de empreendedores, sdo 0s responsaveis diretos pela idealizagdo dos
negdcios ilicitos, com finalidade eminentemente comercial, visando a obtenc&o de lucro
através do descumprimento da legislagao patria.

Os proprios documentos intitulados ‘Compromisso de Aquisicao
de Cota’ deixam entrever de forma clara a responsabilidade dos envolvidos acima
descritos, pois MARCOS KOCK e EDGAR MULLER, sécios da empresa AQUILA
EMPREENDIMENTOS, sediada em Marechal Candido Rondon-PR, sdo os responsaveis
pela oferta, intermediacdo e venda de cotas através das pessoas juridicas denominadas
GRUPO RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL.:

“1°. — Os idealizadores deste grupo sdo: Marcos Luiz Kock e Edgar Muller, s6cios
proprietarios da empresa Aquila Empreendimentos, inscritos no CNPJ 19.662.409-
0001-00....0s quais irdao organizar e trabalhar em prol do grupo...”

A seu turno, verifica-se que o0s chamados GRUPO
RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL, foram criados por MARCOS
LUIZ KOCK e EDGAR MULLER especificamente com a finalidade ilicita de captacdo de
recursos dos consumidores para a operacionalizagédo do sistema, tratando-se em verdade
de pessoas juridicas que estdo atuando a margem da lei, em negocio milionario, conforme
adiante se demonstrara.

No tocante aos requeridos ADEMAR LINEU DORFSCHMIDT e
LUCIANO DRIES, estad devidamente comprovada a relacdo de ambos com os
empreendimentos imobiliarios clandestinos, eis que os dois promovem diretamente os atos
publicitarios para a venda de cotas, participando regularmente de reunidées com os demais
requeridos, bem como auxiliando diretamente na formacdo dos chamados ‘grupos
residenciais’.
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No caso do requerido ADEMAR DORFSCHMIDT, a gravidade
de sua atuagdo é muito maior, pois esta se utilizando do cargo publico de Vereador no
Municipio de Toledo/PR para ludibriar possiveis adquirentes, dando falsa aparéncia de
legalidade ao negdcio em questao, pratica esta que pode inclusive caracterizar trafico de
influéncia e improbidade administrativa por parte do servidor, medidas que serao
investigadas no momento oportuno no d&mbito do Ministério Publico de Toledo.

Destarte, tratando-se de acado civil publica em defesa de
interesse difuso, é evidente que n&o se aplicam as normas do processo comum, incidindo
regramento préprio em face da natureza da presente demanda, qual seja, o principio da
solidariedade, cuja responsabilizagao deve atingir todos os envolvidos.

Portanto, em virtude da natureza difusa dos interesses em
questdo, que importam necessariamente em maior extensao dos danos, exige-se a firme
atuacdo do Ministério Publico, sob pena de conivéncia com a situacdo ilicita dos
empreendimentos que se pretende instalar, haja vista a clandestinidade comprovada de
tais grupos residenciais, os quais sequer possuem registros nos Cartérios Imobiliarios e na
Prefeitura Municipal de Toledo/PR.

4 — RETROSPECTO FATICO - HIST()RICO’DA ATUAC~A0 DOS PRIMEIROS
REQUERIDOS NA REGIAO OESTE DO PARANA — ATUAGCAO MANIFESTAMENTE
ILEGAL

Inicialmente, insta destacar que a empresa AQUILA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, com nome empresarial KOCH & MULLER LTDA.
ME (CNPJ 19.662.409/0001-00), representada por seus sécios administradores MARCOS
LUIZ KOCH e EDGAR MULLER, tem origem na cidade de Marechal Candido Rondon/PR,
tendo sido criada formalmente em 30 de janeiro de 2014 (fl.29 IC).

Dentre as atividades imobiliarias exercidas de maneira irregular,
constatou-se que a empresa AQUILA n&o possui inscricdo junto ao CRECI/PR — Conselho
Regional de Corretores de Imodveis, o qual exerce a fiscalizagdo do ramo imobiliario,
apurando administrativamente e disciplinando os profissionais da area.

No mesmo sentido, conforme denunciado pelo CRECI da 62
Regido ao Ministério Publico (.06 IC), os representantes legais da empresa AQUILA,
quais sejam, os requeridos MARCOS KOCK e EDGAR MULLER, também nao possuem
titulo de Corretor de Imoveis, de maneira que exercem ilegalmente a profissdo, em
desconformidade com as Leis 4.591/64 e 6.530/78.

Conforme amplamente demonstrado pela farta documentacao
que instrui a presente acdo, a empresa AQUILA e seus sécios MARCOS KOCK e EDGAR
MULLER promovem, por meio do sistema de condominios em grupo, reunides para a
promogao de vendas de cotas, visando a aquisi¢ao futura de uma chacara ou lote rural, a
fim de promover a urbanizagdo do bem, mediante divisdo do imével rural entre os cotistas.
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Essas reunides ou assembleia geral extraordinaria (sic), como
chamam os idealizadores, sdo realizadas com frequéncia, oportunidade em que os
requeridos demonstram aos interessados como funciona o “sistema” de cotas para
aquisicao futura das glebas, anunciando como forma de marketing que as vendas ocorrem
“sem consulta ao SPC/SERASA”, dentre outras facilidades para pagamento, tal qual as
baixas parcelas a serem pagas em 60x (sessenta vezes), conforme ilustragdo comercial:

ACQUISICAD FUTURAS)

PARCELHS [lE MENSAIS

’ﬁ x . SULTA AC SPCISERASA

T e

Entretanto, ndo obstante a promessa de “realizacdo do sonho
da casa prépria” que muitos almejam, os réus mascaram varias informag¢des de suma
importancia para tamanha aquisigdo, pois em cartilha explicativa do funcionamento do
sistema os réus estipulam que (fls.10-13 IC):

a) O valor das primeiras 15 parcelas é de R$ 400,00 (quatrocentos reais),
mais R$ 70,00 (setenta reais) de taxa administrativa destinada aos
administradores do grupo, totalizando R$ 470,00 (quatrocentos e
setenta reais), em caso de atraso é cobrado 0,9% de juro de mora diaria e
5% de multa, findo o primeiro carné, ha entrega de outros 03 (trés) carnés de
15 parcelas cada, totalizando 60 parcelas, porém, ressalvam que se o valor
nao for suficiente, havera cobranca adicional até ser totalizado o
loteamento.

b) O atraso de duas parcelas implica automaticamente na eliminagao do
cotista, sendo retido boa parte dos pagamentos efetuados, como
“valores das cotas de adeséo e outras taxas administrativas”.
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c) Se por algum motivo nao se concretizar a compra da area de terra para
0 grupo, o valor arrecadado para este fim sera devolvido aos cotistas, mas
sem as taxas administrativas.

d) Estabelecem que o valor referente as primeiras 06 (seis) parcelas,
serao repassadas aos idealizadores do condominio no ato do
pagamento a titulo de taxa de adesdo e servigos executados pelos
administradores, durante o periodo de 05 (cinco) anos.

Desta feita, percebe-se claramente que a atuacdo dos
requeridos envolve um negocio milionario de venda de cotas ilegais de imoveis, com
lucratividade as custas de consumidores que estdo sendo enganados com o sonho de ter
um imoével proprio.

Nesse prisma, comprova-se pelos Anexos | e Il do Inquérito
Civil, que até o momento o GRUPO RESIDENCIAL DANIEL ja vendeu 142 cotas e o
GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL outras 122 cotas.

Resumidamente, ja sdo 264 consumidores lesados pelo
esquema ilicito, sendo certo que outros continuam e continuardo sendo enganados caso
nao seja imediatamente obstada a agao clandestina dos réus.

Além disto, em total violacdo ao Cdédigo de Defesa do
Consumidor, verifica-se que os cotistas ndo possuem qualquer garantia do negécio
firmado, eis que o empreendimento ndo possui 0s registros necessarios, infringem
diversas normas legais, e caso nao se efetue o negocio prometido, simplesmente ocorre a
retencao de parte dos valores pagos pelos adquirentes.

Nao bastasse isso, para melhor entender a forma de atuacao
dos réus, o Ministério Publico aprofundou as investigagdes na Regido Oeste do Parana,
constatando que o requerido MARCOS LUIZ KOCK, por intermédio da empresa AQUILA
EMPREENDIMENTOS, ha muito tempo vém lesando os consumidores e a sociedade
como um todo, exercendo atividade nociva aos interesses publicos, agindo a margem da
lei, enganando eventuais adquirentes a comprarem cotas para um negécio futuro e
incerto, através da formagdo de condominios ilicitos mediante a promessa de que sera
futuramente regularizado.

Agindo da mesma forma, com a colaboragéo e atuagéo conjunta
dos requeridos ADEMAR LINEU DORFSCHMIDT e LUCIANO DRIES, pretendem agora
repetir a mesma pratica ilicita na cidade de Toledo, conduta esta que o Ministério
Publico e o Poder Judiciario nao podem tolerar, sob pena de criar um caos
generalizado no aspecto urbanistico, cuja pretensdo podera ensejar centenas de
acoes judiciais, sendo certo que a presente acao coletiva visa obstar de imediato tal
pratica para evitar maiores consequéncias futuras.
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Nesse sentido, verifica-se que no ambito do Municipio de
Marechal Candido Rondon, o requerido MARCOS KOCK, por intermédio da AQUILA
EMPREENDIMENTOS, formaram diversos condominios clandestinos da mesma forma
como pretendem implantar os CONDONIMIOS DANIEL e EMANUEL em Toledo,
denominados por: CONDOMINIO FILEMON (CNPJ 16.642.382/0001-97), CONDOMINIO
NEEMIAS (CNPJ 16.977.606/0001-11) e CONDOMINIO GABRIEL (CNPJ
17.082.683/0001-76), os quais, segundo o Cartorio de Registro de Imdveis de Marechal
Candido Rondon, ndo possuem registro imobiliario.

Cabe destacar que além desses condominios operacionalizados
pela empresa AQUILA e por seu sécio-proprietario MARCOS LUIZ KOCK, outros inimeros
loteamentos clandestinos foram idealizados da mesma forma pelo irmao de MARCOS, Sr.
Flavio Dealmo Koch.

Tal pratica ensejou a proliferacédo de loteamentos clandestinos
no Municipio de Marechal Candido Rondon/PR, alguns inclusive ja concluidos e com
dezenas de construgdes, embora sem a devida regularizagdo, tendo em vista a inércia do
poder publico local, que debateu na camara de vereadores projeto de Lei Complementar n°®
04/2016, visando regularizar cerca de 1.700 (mil e setecentos) terrenos clandestinos
mediante alteragdes no Plano Diretor Municipal.

Vejamos trechos de matérias veiculadas pela imprensa
rondonense sobre o assunto, conforme consta nas fls.128-132 do IC, onde se demonstra a
gravidade da situacao ocorrida em Marechal Candido Rondon, a qual pode se repetir
em Toledo caso nao seja obstada a agao ilicita dos réus:

“Tramitando ha quase um ano na Camara de Vereadores de Marechal Céndido
Rondon, o projeto de lei complementar 04/2016, que prevé alteragbes no Plano
Diretor Municipal, deve ser votado ainda neste ano. Com a proposta de alterar a
definicdo das areas de ocupagdo urbana em vigor, se receber o aval do
Legislativo a proposta garantira a legalizagdo de condominios que atualmente
estdo em situagao irregular, adquiridos para formar loteamentos, mas que
pelo atual Plano Diretor estao na zona rural e ndo podem ser urbanizados. |[...]
Segundo Flavio Koch, representante de quatro associagées que adquiriram
areas para formar loteamentos apos a inclusao dos espagos no perimetro
urbano, atualmente existem cerca de 14 areas adquiridas por essas
associagcoes - também chamadas de condominios -, no entanto, nem todas
serdo parceladas assim que o projeto de lei for aprovado. “Ainda existem
muitas pessoas pagando as suas areas. Acredito que cinco ou seis estdo com
valores nas contas aguardando a decisdo do municipio para encaminhar a parte
burocratica ao Incra e IAP e tornar aquela area um loteamento”, explica. Ele diz
que somente em termos de documentagao é possivel que a regularizagao das
chacaras leve pelo menos um ano para entao iniciar o parcelamento de solo,
ou seja, a abertura dos condominios em Marechal Rondon sera gradativa. “Os
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grupos sabem que esses projetos podem ser alterados com essa audiéncia publica,

mas temos ciéncia de que essa ampliacao vai beneficiar varias propriedades e ndo

sO6 esses condominios”, opina (o presente — acessado em 23.03.2017
http.//www.opresente.com.br/marechal/2016/10/a-um-passo-da-

reqularizacao/2266093/ )

‘Os vereadores Arlen Glittges e Adriano Cottica se manifestaram na tribuna do
Poder Legislativo rondonense na ultima segunda-feira (05) para novamente tratar
do problema dos condominios que estdo em situagdo irregular no municipio.
Os dois vereadores sdo autores de requerimento aprovado por unanimidade,
através do qual solicitam informagbes da Prefeitura sobre o andamento dos
estudos para alterar o Plano Diretor, da Zona de Transi¢do para Zona de
Expansao Urbana, tendo em vista os inumeros condominios que estdo se
formando fora da area perimetral. O primeiro condominio formado sem
atender as normas do Plano Diretor foi criado em 2009 e, desde ent3o,
diversos outros surgiram. Na semana passada, Adriano e Arlen reuniram-se com
representantes dos diretores destes condominios, 0s quais haviam se
comprometido em apresentar ao Poder Legislativo a relagdo de todos o0s
condéminos. Conforme a lista com as assinaturas dos condéminos entregue
aos vereadores, estima-se que atualmente cerca de 1.700 terrenos estao em
situagado irregular”. -grifamos (jornal o  presente, acessado em
23.03.2017 -http://www.opresente.com.br/marechal/2016/05/vereadores-defendem-
alteracao-do-plano-diretor-para-reqularizar-1700-terrenos-em-marechal-
rondon/2146007/)

“Os 17 condominios adquiridos por grupos de pessoas que formaram
associacbes e agora visam conseguir a regularizagdo das areas tém gerado
um verdadeiro impasse as autoridades de Marechal Céndido Rondon,
exercendo pressdo a classe politica as vésperas da eleicdo. [...] A situagdo é
delicada a medida que extraoficialmente seriam 30 condominios, fazendo com
que as autoridades analisem possibilidades de resolver o impasse. As areas sao
consideradas clandestinas por alguns e sem autorizagdo por outros. Uma das
alternativas apontadas é a expansdo do perimetro urbano. De acordo com
informagoées extraoficiais, novidades podem ser anunciadas em breve
visando realizagao de estudo para tentar solucionar o caso. Além disso, uma
audiéncia publica deve ser promovida. [...] Uma das autoridades procuradas por
pessoas que adquiriram terrenos ou por representantes dos condominios foi o
vereador Adriano Cottica. “N6s apresentamos requerimento para que o Poder
Executivo realize uma audiéncia publica e fomos informados de que ela deve
acontecer”, comenta. Procurado pela reportagem de O Presente, o secretario
municipal de Coordenagdo e Planejamento, Mauro Donha, declara que nao houve
procura por parte de eventuais organizadores de condominios ou imobiliaria no
sentido de obter informagbes no que tange a regularizagdo desses condominios.”
-grifamos (jornal 0] presente, acessado em 23.03.2017 -
http://www.opresente.com.br/marechal/2016/03/condominios-
clandestinos/2117318/)
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Para melhor se certificar da grave situacao exposta, o Ministério
Publico requisitou informagdes via Oficio n°® 242/2017 ao Municipio de Marechal Candido
Rondon/PR, tendo o Sr. Prefeito Municipal Marcio Andrei Rauber confirmado os fatos,
informando o seguinte:

Excelantissimo Senhor Promotor

Pelo presente, em resposta ao oficio n? 187/2017-3PJ, referente ao Inguérito
Civil n? MPPR-0148.17.000255-1, requisitando informacées sobre a regularidade ou ndo de
loteamentos/iparcelamento de solo urbano envolvendo a empresa AQUILA EMPREENDIMENTOS, o
CONDOMINIO FILEMON, o CONDOMINIO GABRIEL, o CONDOMINIO MEEMIAS e o GRUPO
VITORIA, encaminho, a Vossa Exceléncia, copia do memorando n? 105/2017-SMCP, da Secretaria
Municipal de Coordenacdo e Plangjamento, firmado por Camila RBegina Borzatto, Arguiteta e
Urbanista do Municipio, no gual se informa gue inexistemn entradas de protocolos de pedido de
parcalamento da solo urbano ou de andlises prévias de parcelamento de solo urbano envolvendo as
pessoas juridicas retro mencionadas.

Nesse sentido, a resposta foi seguida do Memorando n°
105/2017 SMCP, onde a Arquiteta e Urbanista da Secretaria Municipal de Coordenacgao e
Planejamento de Marechal Candido Rondon/PR, aduziu o seguinte:

Em resposta ao Oficio supracitado, esclaregco que ndo houve enfrada de protocolos
com pedidos de parcelamento de solo urbano ou andlises prévias de
parcelamento de sclo urbano envolvendo g empresa Aquila Empreendimentos,
bem como Condominio Filemon, Condominio Gabriel, Condominio Neemias, Grupo
Vitaria. Sendo assim, o processo de loteamento dos referidos condominios ndo foi

iniciado perante ao municipio. sendo assim ndo pode haver comercializagao de
lotes urbanos.

Quanto ao processo de ampliagfo de Perimetro Urbano ocorido no ano de 2014,
foi feita andlise e proposta de ampliacdo do perimetro urbano, a qual foi aprovada
pelo Conselho do Plano Diretor e por audiéncia plblica redlizada no dia 24 de
junho de 2016 e encaminhada para Camara Municipal deliberar, Segue em CD em
anexo © projeto de lei que foi encaminhada a Camara Municipal e Atas do
Conselho e de Audiéncia Pdblica.

Aproveito para esclarecer que, para afirmar que as Chacaras ou Lotes Rurais, que
estes condominios detém posse, podem ou ndo sofrer loteamento, deve ser
informado especificamente qual seram estes imdveis, porque mesmo com o
possibilidade de ampliagdo de perimetro urbano, ndo ha garantia que tenha sido
atendido todos os casos, ou seja, ndo se pode garantir que estas chacaras foram
incorporadas & ampliago do permetro urbano. Vale lembrar que, segundo Lei
Federal n® &.764/79, a subdivisdo de imdveis com infuito de edificagdo configura um
parcelamento e este so pode ocorrer em Zona Urbana.
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Portanto, veja-se que empreendimentos similares
idealizados pela AQUILA EMPREENDIMENTOS e por MARCOS LUIZ KOCK em
Marechal Candido Rondon lesou centenas de pessoas, que até hoje nao
consequiram reqularizar seus lotes, tratando-se explicitamente de loteamentos
irregulares, criados a margem da lei, pratica esta que se pretende repetir em Toledo
através do mesmo sistema ilegal de formagdo de condominios/grupos residenciais.

No mais, aprofundando a investigacdo, o Ministério Publico
também apurou que o mesmo grupo também idealizou outros inumeros condominios
similares na regido oeste do Parana, dando ensejo a criagdo de varios loteamentos
clandestinos, sendo eles:

+« CONDOMINIO BABILONIA (CNPJ 24.828.284/0001-77), municipio de
Pato Bragado/PR,

+«CONDOMINIO CANAA (CNPJ 17.338.565/0001-86), municipio de
Santa Helena/PR,

«CONDOMINIO JARDIM ACACIA (CNPJ 23.324.384/0001-01),
municipio de Entre Rios do Oeste/PR,

« CONDOMINIO VITORIA (CNPJ 17.847.546/0001-85), municipio de Céu
Azul/PR,

Comprovando a reiteracdo da conduta ilicita, apurou-se que
todos os referidos condominios ndo possuem registro imobiliario, sendo todos
representados pelo réeu MARCOS LUIZ KOCK, conforme consulta de CNJP de fls.09/10 e
30/50 IC.

Nesse sentido, o Cartério de Registro de Imoéveis de
Marechal Candido Rondon confirmou ao Ministério Publico através do oficio de fls.142
que o CONDOMINIO FILEMON, o CONDOMINIO NEEMIAS, o CONDOMINIO GABRIEL e
o CONDOMINIO BABILONIA (Pato Bragado), NAO POSSUEM QUALQUER REGISTRO
DE LOTEAMENTO!

A mesma informacgao foi confirmada pelo Cartério de Registro
de Imoéveis de Santa Helena ao Ministério Publico através do oficio de fls.159 que o
CONDOMINIO CANAA NAO POSSUI QUALQUER REGISTRO DE LOTEAMENTO, tendo
apenas adquirido um imével rural que possui duas hipotecas!

A seu turno, o Municipio de Pato Bragado também informou

ao Ministério Publico via oficio de fls.165 que o CONDOMINIO BABILONIA ndo possui
qualquer registro de parcelamento de solo naquele municipio.

11
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Do

mesmo modo, o

Municipio de

Santa Helena também informou ao Ministério Publico via oficio de fls.172 que o
CONDOMINIO CANAA néao possui qualquer registro de parcelamento de solo naquele

municipio.

Dentre os varios condominios irregulares, merece destaque a
situacdo do CONDOMINIO VITORIA no Municipio de Céu Azul/PR, criado pelo réu
MARCOS LUIZ KOCK, eis que vislumbramos através de consulta publica ao sistema
PROJUDI, a existéncia de 06 (seis) agdes judiciais que tramitam na Comarca de
Matelandia/PR, em desfavor do condominio, onde varios consumidores buscam
reparacao de danos, afirmando terem sido lesados pelo empreendimento:

& 0002502-8%,2016.8.16.0115

.&¢ 0003074-31.2016.8.16.0115

# 0003077-83.2016.8.16.0115

-+ 0003078-68.2016.8.16.0115

& 0003193-89.2016.8.16.0115

. 0003463-16.2016.8.16.0115

Autor:

Réu:

Autor:

Réu:

Autor:

Reu:

Autor:

Réu:

Autor:

Réu:

Autor:

Reu:

:  SIRLEI FARIA

:  CONDOMINIO VITORIA

¢ EDGAR MULLER

10/08/2016

» KOCH & MULLER LTDA ME

¢ Marcos Luis Koc

& o8 o8 @

JOSE GUILHERME ALTEVOGT

COMNDOMINIO VITORIA
EDGAR MULLER
KOCH & MULLER LTDA ME

Marcos Luis Koch

22/08/2016

:  PAULING BOAROLI

¢ CONDOMINIO VITORIA

+ EDGAR MULLER

ra
a3

J0B/

[ ]

01e

& KOCH & MULLER LTDA ME

& Marcos Luis Koch

& o8 & @

WELINGTON MUNLZ

CONDOMINIO VITORIA
EDGAR MULLER
KOCH B MULLER LTDA ME

Marces Luis Koch

22/08/2016

+ REMI SEIDLER

:  CONDOMINIO VITORIA

» EDGAR MULLER

29/08/2016

¢ KOCH & MULLER LTDA ME

«  Marcos Luis Koc

ALSELMO PENA DA SILVA
16/03/2016
CONDOMINIO VITORIA

Procedimente Ordindric

(Ato/ Megecio Juridico)

Procedimente Ordindrio

(Indenizagac por Danc Meral)

Procedimente Ordinario

(Perdas & Dancs)

Procedimente Ordindrio

(Perdaz & Danos)

Procediments Ordindric

(Perdaz & Danos)

Procedimente Ordindrio

(Arras ou Sinal)
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Curiosamente, na ultima acéao judicial acima descrita, o autor
retrata a mesma situagcdo agora ocorrida em Toledo, trazendo um prenuncio do que
provavelmente ira ocorrer caso a agao ilicita dos requeridos ndo seja barrada:

“..Esse & o amago desta pretensdao — a requerida nao cumpriu com sua
obrigagao contratual, haja visto que o ref. Loteamento encontra-se irregular,
consoante declaragao fornecida pelo Municipio em anexo, ou seja: a
requerida vendeu algo que nao existia....ocorre que, depois da celebragao
do ref. Contrato, e o pagamento do sinal pelo autor, os representantes da
Requerida simplesmente sumiram, sem procederem a regularizagcao do
loteamento, deixando o comprador ‘a ver navios’, sendo que o autor tem
conhecimento que outras pessoas também cairam no mesmo golpe” (trecho
da peticao inicial do Processo 0003463-16.2016.8.16.0115 — Anselmo Pena da
Silva x Condominio Vitéria, Comarca de Matelandia).

Nas referidas agbes que tramitam na Comarca de Matelandia,
todos os autores sao adquirentes de cotas para a formagdo do condominio Vitéria no
Municipio de Céu Azul/PR, o qual ndo possui aprovagao do poder publico e muito menos
dos 6rgados ambientais, cujo imovel destinado ao loteamento ndo possui as obras de
infraestrutura e urbanizacdo prometidas, sequer contando com rede de agua potavel,
esgoto, energia elétrica e asfalto.

Destarte, o histérico supra demonstra de forma sdlida que os
primeiros requeridos estdo expandindo tais condutas por toda a regido oeste paranaense,
buscando enriqguecer de maneira ilicita as custas de um negdécio manifestamente ilegal e
totalmente prejudicial a ordem urbanistica e aos direitos dos consumidores, em especial de
pessoas de baixa renda, que acabam enganados pela promessa do sonho da casa propria
por valores inferiores aqueles praticados por empresas que trabalham corretamente,
caindo num verdadeiro embuste.

Destarte, conforme dito, a situacdo em voga, que ja envolve 262
comercializacdo de cotas em Toledo, tende a se transformar em centenas de acdes
judiciais pelos consumidores lesados, diante de explicita formacdo de condominios
irregulares, a exemplo do que ja ocorreu nos demais municipios de regido oeste do
Parana, onde o mesmo grupo idealizou condominios similares, todos irregulares, fazendo
falsa promessa de venda facilitada de cotas de imdéveis para futuro parcelamento, o que
nao ocorre na pratica, transformando sonhos em verdadeiros pesadelos.

5 - DA ATUAGCAO DOS REQUERIDOS NO MUNICIiPIO DE TOLEDO/PR -
PARTICIPACAO ATIVA DE VEREADOR NOS FATOS

Inicialmente, cabe ressaltar que a instauracao do Inquérito Civil
n° MPPR-0148.17.000255-1, que culminou na propositura da presente Agao Civil Publica,
13
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teve origem através do recebimento do oficio n° 42/2017 encaminhado pelo CRECI - 62
Regido, onde noticiou-se suposta infracdo urbanistica envolvendo a divulgagdo de
implantagédo de loteamentos mediante oferta de terrenos no Municipio de Toledo/PR, sem
inscricdo junto ao CRECI pela empresa AQUILA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Conforme documentagao anexa ao oficio, demonstrou-se que a
empresa AQUILA conduz a formacao de grupos fechados, cujo objetivo é a composicéo de
condominios mediante captacdo de recursos parcelados dos cotistas, para posterior
aquisicdo de terreno rural a ser fracionado entre os interessados, cabendo ao
empreendimento a cobranga de valores para execucao das tarefas.

Ademais, através de auto de constatagdo do CRECI (fls.61-67
do IC), houve a informagao de que muitas pessoas procuraram o PROCON a fim de obter
informacdes acerca da empresa AQUILA, a qual estaria sendo informalmente
representada em Toledo pelo Vereador Sr. Ademar Dorfschmidt e pelo Sr. Luciano
Dries, responsaveis pela publicidade, vendas de cotas e organizagdo dos encontros e
assembleias com os adquirentes das cotas.

Diante disso, esta Promotoria de Justiga verificou por intermédio
da rede social 'facebook’, diversas imagens publicitarias que demonstram a instalacéo do
negdcio no Municipio de Toledo/PR, confirmando a realizagcdo de_frequentes reuniées na
sede da Associacdo Assermuto, onde os requeridos buscam angariar cada vez mais
cotistas, havendo manifestagcao expressa do requeridos LUCIANO DRIES e ADEMAR
DORFSCHMIDT convocando os interessados:

ﬁ Luciano Dries compartilhou a foto de “— Comentarios Q

Goldesign Comunicagio Visual
die: 1 170 L= ]
Maria Paixao

Guldgg|gn C-urnumca:;-.an Visual Val ver outra reunldo pols Nndo estava agqul e
1 estou imeraessada

-
Vacé guer realizar um saonho de ter seu proprio
lote, com parcelas gue cabem no seuw bolso, a
Aquila Empreendimentos lhe ajuda a realizar.
Terrenas com parcela de R$E470,00 em 60x.....
Se interessou? entd3o participe da reunido dia
17/02 as 19:30h na associagao Assermuto
mais informacgies ligue:

(45) 9 9922 4258 (Ademar Dorfschmidt)

(45) 9 9952 5095 (Luciano Dries)

- TERREMNOS COM

R
FAHCELAS

MENSAIS

__SE@?@.. e ot

" SEM COMBULTA AQ SPC/SERASA . Sim quarta feira as 20 hrs na
- assermulo

Mario Jorge
Ademar Dorfschmidt

Luciano Dries
Boa noite vai ter sim dia 08,/03,/2017

Luciano Dries
A partir das 20:00hrs

Lagrter -

102w

"-:!.-__ .

.
Inleressatos: Reuniie ia 17/02/17 as 152300
Lacat Associacio Assermula
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A seu turno, através de Termos de Declaracbes prestados
perante o Ministério Publico pela Sra. Aldria Stephanie Lima Morais (fls.201/202 IC), que
pretendia adquirir cotas, e também pela Sra. Layane Oliveira de Souza (fls.196/200), a
qual adquiriu 03 cotas, ambas confirmaram a atuacdo decisiva do Vereador Ademar
Dorfschmidt na formagao de grupos, informando ainda que a empresa promete que o
local sera escolhido apés o pagamento de 24 parcelas (2 anos), tendo caréncia de outros
03 anos para a regularizagao da area.

Por sua vez, em outro Termo de Declaragdes prestadas ao
Ministério Publico, a Sra. Elidenir Andressa Prestes Filadelfo, agente fiscal do CRECI
da 62 Regidao/PR (fls.191-193 IC), afirmou ter participado pessoalmente de uma das
reunides realizadas na sede da Associagcdo Assermuto de Toledo, onde os requeridos
Marcos Kock e Edgar Muller sustentaram a legalidade do negdcio.

Na sequéncia, o Vereador Ademar apresentou o projeto para
os presentes, afirmando que a quantidade de boletos emitidos € uma exigéncia da Receita
Federal, que os loteamentos realizados em Marechal Candido Rondon/PR estavam
totalmente regularizados perante o Municipio, demonstrando ter atuacdo decisiva perante
0 grupo, além de dar falsa aparéncia de legalidade ao negécio.

Muito ao contrario do que foi dito em referida reunido, verifica-se
pelo histoérico supra que todos os loteamentos criados pelo grupo estao irregulares, fato
confirmado pela fiscal ELIDENIR ao destacar que obteve recentes informagdes junto ao
Delegado distrital do CRECI, Sr. Celson José Joris, o qual também confirmou que os
empreendimentos da empresa Aquila estavam todos em situaco irregular.

Nao bastasse isso, a atuacdo do Vereador ADEMAR
DORFSCHIMIDT e de LUCIANO DRIES no caso é manifesta, sendo confirmada n&o
apenas por prova testemunhal, mas também por farta prova documental objeto da
investigacdo do Ministério Publico.

Nesse prisma, os documentos que serdo apresentados na
sequéncia comprovam, de forma induvidosa, a efetiva atuacédo do requerido ADEMAR na
operacionalizagao do sistema, que também conta com a participagédo de LUCIANO DRIES.

Conforme prova o documento de fls.18 do IC, ADEMAR e

LUCIANO sé&o indicados como os contatos do grupo para a comercializagdo de cotas,
havendo mencao expressa aos nomes e telefones celulares de ambos:
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Lotes
R$470 — @ Toledo (Parana)

Vocé quer realizar um sonho de ter seu préprio lote,
com parcelas que cabem no seu bolso, a Aquila
Empreendimentos lhe ajuda a realizar.
Terrenos com parcela de R$470,00 erm 60x.___.
Se interessou? entdo participe da reunido hoje as
20:00h na Associagd@o Assermuto.
mais informacgoes ligue:

- (45) 9 9922 4258 (Ademar Dorfschmidt)
(45) © 9952 5095 (Luciano Dries)

TERRENOS COM
= i B :
PARCELAS

FAENSAIS

Da mesma forma, o documento de fl.93 do IC demonstra a
existéncia de um folder publicitario do negdcio, onde ha expressa mengao aos telefones
celulares dos réus LUCIANO DRIES e ADEMAR DORFSCHIMIDT:

S S
57 PARCELAS

MENSAIS

S 470,00

K SEM CONSULTA AO SPC/SERASA

nteressados* Reumao no dla 01!{321'17 E S ZDH na 4599922 4258 _

AsSsociacao Assermuto 45 99952-5095

-
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A seu turno, o documento anexado a fl.95 do Inquérito Civil, que
envolve imagem extraida da rede social “facebook”, encaminhada junto ao oficio n°
42/2017 do CRECI-PR, demonstra que o Vereador Ademar Dorfschmidt desafia terceiro
ao debate, aduzindo que as imobiliarias exploram seus clientes, auferindo lucros
exacerbados, reafirmando a legalidade do negdcio, induzindo terceiros em erro, dizendo
ser grande conhecedor da lei urbana, embora seja leigo no ramo imobiliario:

| ==

-+ Comentarios

Desato fazer o debale corniipo. i
conta nEko Fecha para imokilidsrias gue
ganhbam S millhdes por um alguera
Inteado, . . sabre lz2i urbana entendo
e |
Fia 10 Beceas = Durticr - oplle 3

Ademar Dorfschmidt

&, sirs Ffala foi muEta boa

Parabén=s. Quem conhece o meencado
imuzbifidrio. . Se wo se imfcormar 12im
ate lei @ municipia wizinos gue Nao
lbDeram rmais lotearmaentos para
irmabllidrias @wmanha

exploracic. .. .Esta langado o desafio
para fazer o caloculo imobiliarico para
fechar @ conta ...2u socu leligo & NEo
trabalhbo corm imabili&ria mas faco o
caAlculo e 3 Mmiinutos.

ha 9 Fsoeras = Curtie

Adermar Dorfschmidt

Parece qua ia rulm de vender lotes as
120 mil nos locals mais retirados da
cidade., .. com todo respeito naEo falai
de projetos imoaobiliario. omas se
gquiserem vamos fazer o debate na
iTmpEressa.

Kl Escreva uma resposta... =

Ora, se o Vereador realmente € conhecedor da lei urbana,
deveria saber muito bem que nao é possivel lotear areas rurais para fins urbanos sem o
consentimento dos 6rgdos competentes e muito menos promover a venda de cotas
imobiliarias inexistentes e sem registro e autorizagdo dos 6rgaos publicos.

Também cabe destacar que no dia 17 de margco de 2017, em
programa radiofénico transmitido pela Radio Unido, curiosamente houve um debate entre
o Sr. Vereador Ademar Dorfschmidt, um Advogado representando a empresa
AQUILA e o Sr. Gilberto José Menoncin, representante do Nucleo de Imobiliarias de
Toledo, sobre os aspectos que envolvem a instalagao e legitimidade do negdcio, conforme
video anexado ao inquérito civil, que sera depositado em Juizo.
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Mais uma vez, induzindo pessoas incautas em erro, o Vereador
ADEMAR novamente sustentou a legalidade dos empreendimentos, sendo questionado
por varias vezes pelo representante do Nucleo de Imobiliarias de Toledo acerca da
legalidade do negdcio, merecendo destaque os seguintes pontos (CD-ROM, 1.269 do IC):

¢O Sr. Ademar afirmou que no Municipio de Quatro Pontes/PR, em virtude de
desentendimentos entre os cotistas houve a dissolugdo do grupo, havendo o
ressarcimento dos adquirentes. Apos, o locutor da radio apresentou a resposta de um
ouvinte, que afirmou que na cidade de Quatro Pontes/PR houve a dissolugdo do grupo
em razao da falta de documentagéo necessaria para a conclusao do loteamento.

«O Sr. Gilberto questionou a aparéncia dos negécios da Aquila com o sistema de
consorcios, cuja modalidade é disciplinada pelo Banco Central do Brasil, com empresa
devidamente constituida, pagamento de impostos e a devida seguranga juridica,
dizendo que pela analise dos contratos dos grupos é possivel verificar a auséncia dos
requisitos necessarios. Deste modo, indagou quanto ao artigo 2° do contrato de
aquisicao, que dispde sobre a impossibilidade de venda da cota pelo adquirente, o qual
somente podera devolvé-la para que a diretoria do grupo fagca sua substituicdo, sendo
devolvido o valor somente apds a inclusdo do novo cotista, e caso ndo haja sua
substituicdo, o cotista adquirente somente recebera o ressarcimento na finalizacdo do
grupo, sem o valor das cotas de adesdo, sem taxas administrativas e sem corregéo
monetaria. Em resposta, o advogado da empresa afirmou que a clausula visa garantir
o direito do cotista, sendo necessaria para nao afetar o restante do grupo, afirmando
que a empresa apenas presta assessoria as pessoas, nao realizando os atos atinentes
ao desenvolvimento das obras, que seria fungao de incorporadora.

O locutor do programa questionou sobre o que sera feito caso o projeto ndo seja
concluido. Em resposta, o advogado da empresa afirmou que o negocio sera
dissolvido, conforme previsto no contrato, havendo a devolucdo dos valores sem as
taxas de administracao.

¢ O Sr. Gilberto perguntou sobre o que sera feito caso os valores pagos pelos cotistas
nao seja o suficiente para a implantagdo do loteamento, eis que possui conviccao de
gue as parcelas cobradas ndo sdo suficientes para concluir o projeto. Em resposta, o
Vereador Ademar afirmou que a empresa Aquila se desprende dos lucros auferidos
pelas imobiliarias, sendo possivel assim a aquisicdo de lotes por valores inferiores.
Diante disso, o Sr. Gilberto discordou, alegando que existe um tramite necessario para
a implantagdo de loteamentos, como a aquisicdo da area, implantacdo do sistema,
pagamentos de comissoes, impostos e por fim o lucro da incorporadora, eis que € um
processo demorado e que demanda grande planejamento para ser concluido.

e Questionado pelo locutor sobre a legislagdo municipal acerca do negdcio, o Sr.
Ademar aduziu que ndo ha qualquer impedimento neste sentido, eis que tais normas
sao regidas pelo Cadigo Civil.
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eEm outro momento, o locutor perguntou qual o numero minimo de cotistas. Em
resposta o Sr. Ademar afirmou ndo existir numero minimo de cotistas, que o objetivo
era fazer 03 (trés) grupos, mas que ja fizeram 05 (cinco) grupos de 300 (trezentos)
pessoas, cada grupo com CNPJ e administragao propria.

Resumidamente, a gravidade do caso € manifesta, pois a
populagcdo esta sendo literalmente induzida em erro quanto a suposta legalidade de um
negocio totalmente ilicito, sendo que até o momento ja foram comercializadas 262 cotas,
havendo previsao de formacgao de outros grupos, num total de 5, com 300 pessoas cada, o
que podera envolver 1.500 consumidores sonhando em ter um terreno préprio para futura
moradia, sem qualquer regularizagao perante o poder publico.

Nao bastasse tudo isso, aprofundando a investigacdo, o
Ministério Publico promoveu diligéncias para constatar o local de funcionamento da filial da
empresa AQUILA nesta cidade de Toledo, onde atua o réu LUCIANO DRIES, conforme
levantamentos preliminares.

Curiosamente, constatou-se que a filial da empresa AQUILA
esta instalada na Rua Carlos Sbaraini, n° 1750, nesta cidade de Toledo/PR, estando
localizada num pequeno prédio ao lado da Loja de Confecgdes “Griff Modas” pertencente
ao Vereador Ademar, conforme consulta ao CNPJ de fls.226 do IC (Ademar Lineu
Dorfschmidt — ME), mesmo edificio onde também funciona um escritério de advocacia em
que o Sr. Ademar Dorfschmidt figura na placa do estabelecimento na qualidade de
académico:

Outro fato que chama bastante a atencdo é que o chamado
GRUPO EMANUEL, que ja possui 142 cotas vendidas, possui sua sede no mesmo
endereco acima, qual seja, Rua Carlos Sbaraini, n°® 1750, nesta cidade de Toledo/PR,
conforme consulta perante a Receita Federal (fl.273 do IC).

"ADEMAR DORFSCHMIDY

FL AT EG
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Ora, coincidéncias a parte, demonstra-se de forma conclusiva a
relagcdo comercial existente entre a empresa Aquila, seus sécios Marcos Kock,
Edgar Muller e o Vereador Ademar Dorfschmidt.

Portanto, ndo bastassem as diversas ilegalidades encontradas
nas atividades da empresa AQUILA e de seus representantes legais, ainda nos
deparamos com fato agravante envolvendo a participagdo do mencionado Vereador nos
negocios, o qual possui o dever legal de zelar pelos interesses do Municipio, ndo |he
competindo a pratica de atos paralelos que contrariem os principios da administragao
publica, dentre eles o da moralidade e da legalidade, eis que esta se utilizando do cargo
publico para conferir falsa aparéncia de legalidade a um negdcio ilicito, situagdo que
caracteriza evidente ato de improbidade administrativa (Lei n® 8.429/92), conduta esta que
devera ser objeto de apuragcdo no momento oportuno pela Promotoria de Protecdo ao
Patrimdnio Publico.

6 — DA FORMACAO DOS GRUPOS RESIDENCIAIS DANIEL e EMANUEL

Conforme ja mencionado acima, a operacionalizagdo das
vendas de ‘cotas imobiliarias’ sdo divulgadas através de rede social, por intermédio de
folders, através de reunides de convidados realizadas na Associagao Assermuto de
Toledo, por intervengao direta dos requeridos MARCOS KOCK, EDGAR MULLER,
ADEMAR DORFSCHMIDT e LUCIANO DRIES.

Nessas reunides foram decididas a formagdo dos Grupos
Residenciais DANIEL e EMANUEL, dando ensejo a confecgao de “compromisso de
aquisicdo de cota”, onde ha estipulagdo de clausulas que ditam como sera realizado o
negoécio, sendo ainda estabelecido o objetivo e finalidade do grupo, deixando clara a
intencdo de “aquisicdo de um bem (chacara ou lote rural) para promover a sua
urbanizagcao”.

No mesmo sentido, o documento explicativo do sistema deixa
claro que o propésito dos requeridos é formar um LOTEAMENTO RESIDENCIAL,
conforme consta expressamente no documento de fl.10 do IC distribuido ao publico
interessado:
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“EXPLICAGAO SISTEMA DE LOTEAMENTO EM GRUPO

O objetivo da formagao do grupo é finalidade: a uniao de varias pessoas
(cotistas) para a aquisicao de um bem, chacara ou lote rural e promover a
urbanizacdo do mesmo”

A seu turno, a venda de cotas se materializa através de termos
de ‘compromisso’ que na verdade envolvem um “contrato particular de compra e venda”,
realizado nos mesmos moldes daqueles praticados em todas as outras cidades da regiao
onde o Grupo AQUILA operou, sendo que o primeiro pagamento de parcelas ja ocorreu
no dia 15 (quinze) de fevereiro de 2017, conforme copias dos contratos em anexo.

Pois bem, se o objetivo do grupo € adquirir chacara ou lote rural
para posterior divisdo, fica evidente sua ilegalidade, uma vez que nao ha possibilidade de
subdivisdo de lote rural em area menor do que 20.000 metros quadrados (equivalente a
um modulo rural), conforme disposto no artigo 65 do Estatuto da Terra e artigo 8° da Lei n°
5.868/72, combinado com o fator indexado pela Instrugao Especial INCRA n° 50/1997.

Ademais, como forma de burlar a legislacdo que disciplina a
subdivisdo e ocupacgao de solo urbano, os requeridos MARCOS LUIZ KOCH e EDGAR
MULLER, com anuéncia e adesao subjetiva dos requeridos ADEMAR DORFSCHMIDT e
LUCIANO DRIES, engendraram aparéncia de legalidade para a subdivisdo prometida
através de contratos visivelmente fraudulentos.

Nesse prisma, as diversas clausulas e obrigacdes previstas nos
referidos ‘compromissos de aquisicdo de cotas’ iludem os consumidores ao prometer a
formacao de futuro grupo residencial, inclusive com promessa de assisténcia ao grupo
formado, quando em verdade o objetivo dos requeridos € obter lucro as custas de pessoas
incautas, que estdo caindo num verdadeiro embuste.

Conforme ja frisado acima, esta Promotoria de Justica apurou
que até o momento ja foram comercializadas 122 cotas do Grupo Emanuel e outras 142
cotas do Grupo Daniel, conforme documentos anexos.

Entretanto, conforme informacdo da Secretaria de
Planejamento do Municipio de Toledo (fls.143/149 do IC), a empresa AQUILA
EMPREENDIMENTOS e seus sbécios ndo protocolaram perante o municipio qualquer
projeto de loteamento.

No mesmo sentido, informam os Cartérios de Registros de
Iméveis da Comarca de Toledo (fls.168/171 IC) que ndo existe qualquer propriedade
imével no Municipio de Toledo registtada em nome da empresa AQUILA
EMPREENDIMENTOS e de seus sécios.
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A mesma situacido ocorre com o0 GRUPO DANIEL e GRUPO
EMANUEL, que ndo possuem qualquer imdével registrado no Municipio de Toledo e muito
menos qualquer projeto de loteamento.

Portanto, os requeridos estdo comercializando algo inexistente,
com promessa futura de aquisicdo e regularizacdo de area sequer conhecida, nao
identificada documentalmente, sem descricdo de tamanho, localizagdo, situagao
documental, etc., de forma que os adquirentes de tais cotas sequer sabem o que estéo

adquirindo.

O fato é tdo grave que varios contratos sequer informam qual
sera o tamanho dos lotes de cada adquirente, ao passo que outros contratos estipulam
que os ‘lotes terdo em média 300m?”.

Mais grave ainda é a comercializacdo de cotas de
empreendimento futuro e incerto para fins de loteamento, sem qualquer registro, projeto
prévio, licenga ambiental, autorizagdo e conhecimento do Poder Publico, em explicita
violagao a legislagao que rege o Parcelamento de Solo Urbano.

Ademais, o que chama a atencdo no caso é o lucro dos
empreendedores do negoécio, ja que os contratos estipulam que o valor total das
parcelas corresponde a R$470,00, sendo as 06 primeiras parcelas repassadas aos
idealizadores do grupo a titulo de ‘taxa de adesé&o e servicos’.

Se somarmos apenas as 264 cotas comercializadas até o
momento, o lucro total dos ‘idealizadores’ do negécio corresponde a R$ 744.480,00
(setecentos e quarenta e quatro mil, quatrocentos e oitenta reais).

E ainda, se considerarmos o0s numeros apresentados no
programa radiofénico, onde o Vereador ADEMAR afirma que estdo sendo formados 05
grupos de 300 pessoas cada, o negdcio ira gerar o lucro total de R$ 4.230.000,00
(quatro milhoes, duzentos e trinta mil reais) aos idealizadores do negdcio.

Portanto, trata-se de negécio ilicito milionario, mediante
captacao de recursos de pessoas incautas, que estdo sonhando em ter um futuro
imével, quando na verdade terdo uma enorme dor de cabecga pela aquisicdo de imdveis
irregulares, sem possibilidade de futura regularizagdo, financiamento imobiliario,
desmembramento, etc.

Caso nao cesse tal irresponsabilidade, sobrarao futuras
pressoes sobre a Camara de Vereadores e Municipio de Toledo para regularizar
areas ocupadas irregularmente, tal como esta ocorrendo em Marechal Candido Rondon,
onde o poder publico agora se obriga a expandir o perimetro urbano ocupado de modo
irregular pela formagdo do mesmo tipo de empreendimento que se pretende instalar em
Toledo. E justamente nesse tépico se acentua a responsabilidade de um Vereador
atuando no grupo, havendo manifesta colidéncia de interesses em sua atuacao publica.
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7 — DO DIREITO - O DESCUMPRIMENTO DA LEGISLACAO DE PARCELAMENTO DE
SOLO E DO ESTATUTO DAS CIDADES

O Parcelamento do solo urbano é regulado pela Lei Federal n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979, compreendendo normas urbanisticas, sanitarias, civis
e penais visando disciplinar a ocupagao do solo e o desenvolvimento urbano, além de
tutelar o interesse publico coletivo para a aquisicdo de lotes previstos no empreendimento.

A Constituigdo Federal recepcionou a norma federal atribuindo a
Unido, aos Estados e ao Distrito Federal a competéncia de legislar, de forma concorrente,
sobre o direito urbanistico, competéncia esta também estendida de forma elastica aos
Municipios por for¢a do disposto no art. 30, incs. |, Il e VIII da CR/88.

Vale destacar que o Estatuto das Cidades (Lei Federal
10.257/01), ao regulamentar os artigos 182 e 183 da CR/88, obrigou a uma releitura da Lei
6.766/79, condicionando suas normas a observancia das diretrizes inseridas no art. 2° do
Estatuto, que devem nortear todo e qualquer parcelamento do solo urbano, reforgando a
funcdo socioambiental da propriedade em prol da coletividade, da seguranca, do bem-
estar social e do equilibrio ambiental (Lei 10.257/01):

Art. 1° Na execugao da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcoes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracgoes;

(--.)

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial da
populacao e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area
de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢gées do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

(--.)

VI - ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizagao inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relacao a infra estrutura urbana;
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Para tanto, dispdem os artigos 182 e 183 da Constituicdo
Federal que a politica de desenvolvimento urbano deve observar uma série de diretrizes,
com o intuito de “ordenar o pleno desenvolvimento das fungées sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes”.

Esta nova visdo enfatiza a preocupacao constitucional com a
ideia de urbanismo, controle e organizagcdo do processo de urbanizagdo acelerado,
alcangavel por meio de um maior planejamento e uma gestdo municipal democratica e
participativa, que assegure o crescimento sustentavel das cidades nas diferentes
tematicas como o direito de moradia, saneamento ambiental, infraestrutura urbana,
transporte e servigos publicos, trabalho e lazer, tudo em observancia aos planos diretores
municipais.

Nessa tbnica, face a clandestinidade do parcelamento e
comercializagao de cotas de lotes pelos requeridos, verifica-se sua completa violagao as
normas que regulam o parcelamento do solo urbano segundo a Lei 6.766/69, carecendo
os empreendimentos de autorizagao municipal, licenciamento ambiental e registro
junto ao cartério imobiliario competente.

O cenario delineado nos autos nao é inovador, pois diversos
municipios do Brasil padecem com a mesma espécie de problema, onde falsas promessas
de comercializagao de iméveis a baixo custo acabam trazendo consequéncias desastrosas
mediante ocupacdes urbanisticas irregulares.

Volvemos a frisar que a situagcao em exame ja ocorreu nos
municipios de Marechal Candido Rondon, Pato Bragado, Santa Helena e Céu Azul,
todos da regido Oeste do Parana, onde o mesmo grupo formou ‘condominios’
similares com a falsa promessa de implantacao de futuro loteamento, cujas areas
estao todas irregulares, a margem da lei, ensejando forte pressao ao poder publico com
o objetivo de regularizar areas ocupadas irregularmente.

Na pratica, vislumbra-se que os requeridos, ajustados entre si,
almejam angariar lucro facil, constituindo pessoas juridicas travestidas de legalidade para
formar loteamento sem observar o devido processo legal.

Ora, um projeto de loteamento demanda inumeras exigéncias
urbanisticas, sendo certo que a comercializagao de lotes clandestinos gera lucro maior do
que aquele que seria obtido caso fosse respeitado o ordenamento juridico-urbanistico,
problematica que infelizmente cresce no Brasil.’

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE —, os loteamentos clandestinos se fazem presentes em mais de
2.960 Municipios (53% da totalidade), conforme pesquisa realizada no ano de 2008; informagdo consultada em
http://www.unmp.org.br/index.php ?option=com_content&view=article&id=227:um-terco-dos-municipios-brasileiros-temfavelas-revela-
ibge&catid=36:noticias&ltemid=61; acessado em 20/03/2017.
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Conforme exigéncias da Lei n° 6.766/79, o projeto de

loteamento deve atender inumeras regras legais para a seguranca dos adquirentes dos
respectivos lotes:

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera
submeté-lo ao Registro Imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de
caducidade da aprovagao, acompanhado dos seguintes documentos...

[...]

Art. 46. O loteador ndo podera fundamentar qualquer agao ou defesa na presente Lei
sem apresentacao dos registros e contratos a que ela se refere.

Além disso, a Lei Municipal n° 1.945, de 27 de dezembro de

2006, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano no Municipio de Toledo,
determina:

Art. 1° — Esta Lei dispde sobre o parcelamento do solo urbano no Municipio de
Toledo, tendo por objetivos:

| — orientar o projeto e a execugdo de qualquer empreendimento que implique
parcelamento do solo para fins urbanos no Municipio;

Il — prevenir a instalacdo ou expansdo de assentamentos urbanos em areas
inadequadas;

Il — evitar a comercializagdo de lotes inadequados as atividades urbanas;

IV — assegurar a existéncia de padrbes urbanisticos e ambientais de interesse da
comunidade nos processos de parcelamento do solo para fins urbanos.

[...]

Art. 4° — O parcelamento do solo urbano subordina-se as diretrizes do Plano Diretor, da
Lei do Zoneamento do Uso e da Ocupagao do Solo Urbano e da Lei do Sistema Viario,
quanto a destinacdo e a utilizacdo das areas parceladas, de modo a garantir o
desenvolvimento urbano integrado. [...]

Art. 5° — O parcelamento do solo para fins urbanos somente sera permitido na area
urbana.

[...]

Art. 14 — A denominagédo dos loteamentos devera ser submetida a homologagédo da
Municipalidade, apés consulta ao oficio imobiliario competente.

[...]

Art. 20 — Pagos os emolumentos devidos, executadas as obras e o0s servigos previstos
no artigo 18 desta Lei, formalizada a doacdo das areas que passam ao dominio do
Municipio e procedida por lei a sua afetacéo, sera expedido o decreto de aprovagao do
loteamento.

Portanto, sem a prévia aprovagdo do 6rgdo municipal, e sem o

registro do loteamento no cartério de registro de imdveis, os pretensos loteadores jamais
poderiam ter celebrado compromissos de aquisicdo de cotas para a formacdo dos
condominios Daniel e Emanuel, tampouco praticar atos de publicidade, causando
prejuizos inevitaveis aos adquirentes, ultrajando as disposi¢coes legais que regem a

matéria.

25




MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA

32 PROMOTORIA DE JUSTICA DA COMARCA DE TOLEDO

PROMOTORIA DE PROTEGAO AO MEIO AMBIENTE — HABITAGAO e URBANISMO

Ademais, € preciso lembrar que um projeto de loteamento exige

a_definicdo de areas institucionais, que s&o aquelas destinadas a edificacdo de

equipamentos comunitarios, tais como pragas, ginasio de esportes, areas de lazer,
escolas, postos de saude, entre outros, conforme dispde o art. 4°, § 2° da Lei n°® 6.766/79.

No mesmo vértice, conforme previsao legal, qualquer projeto de

loteamento deve prever areas destinadas ao sistema de circulacdo viario, equipamentos

urbanos e espacos livres, conforme previsdo da Lei Municipal 1.945/2006, que trata da

Lei de Parcelamento de Solo Urbano do Municipio de Toledo, que correspondem a 35% da
area total do imével a ser parcelado:

lotes sem
Publico:

Art. 8° — Os loteamentos deverao atender, no minimo, os seguintes requisitos:

| — as areas destinadas ao sistema de circulagdo, a implantagao de equipamento
urbano e comunitario e a espacgos livres de uso publico, serao proporcionais a
densidade de ocupacao prevista para a gleba, observado o disposto no § 1° deste
artigo;

(--.)

§ 1° — A percentagem de areas publicas previstas no inciso | do caput deste artigo
nao podera ser inferior a trinta e cinco por cento da gleba, sendo que:

| — doze por cento, no minimo, destinar-se-ao a:

a) uso institucional;

b) espacos livres de uso publico;

c) pragas.

Il — o restante do percentual incluira as vias de circulagao.

§ 2° — Consideram-se de uso institucional as areas destinadas a equipamentos
publicos de educacgao, cultura, saude, esporte e lazer, as quais:

| — ndo poderao estar situadas nas faixas non aedificandi;

Il — serao sempre determinadas pelo Municipio, levando-se em conta o interesse
coletivo.

Nesse contexto, a legislagdo n&o permite a comercializagdo de
a necessaria infraestrutura do loteamento, devidamente aprovada pelo Poder

(...) E dever do loteador prover o loteamento da necessaria infraestrutura
basica antes de comercializar os lotes, conforme se extrai do art. 2°, §§ 5°
e 6° Lei n° 6.766/79. (..) (Agravo de Instrumento n° 60061-7/180
(200704808379). 32 Cémara Civel do TJGO, Rel. Des. Felipe Batista Cordeiro.
Julgamento unanime proferido no dia 03/03/2009).

(...) De acordo com o art. 4° da Lei n° 6766/79, é dever do loteador a
implantacao efetiva dos equipamentos urbanos comunitarios definidos no
paragrafo unico do art. 5°, da mesma Lei. (...). (Recurso n° 8935-7. Rel. Des.
Felipe Batista Cordeiro. 3% Cdmara Civel do TJGO. DJ 14309 de 12/07/2004).
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Por seu turno, conforme previsdo do art.13 da Lei 1.945/2008,
nenhum projeto de loteamento pode ser aprovado sem prévia Licenca Ambiental, tendo
em vista as repercussdes ambientais que envolvem o parcelamento de grandes areas:

Art. 13 — Antes da elaboracao do projeto de loteamento, o interessado devera
solicitar ao Municipio a definicao das diretrizes para o uso do solo, para o

sistema viario e para os espacos livres das areas reservadas para uso
institucional e publico, apresentando para este fim, os seguintes documentos:

| — licenca prévia do Instituto Ambiental do Parana (IAP), ou do érgao que o

substituir, nos termos da legislagao vigente;

Portanto, a expans&o urbana exige critérios de planejamento
bem ordenados, tais como diretrizes basicas, licenciamento ambiental prévio, implantagao
de sistema viario, esgotamento sanitario, fornecimento de servigos publicos de coleta de
lixo, transporte escolar, limpeza publica, fornecimento de agua potavel, energia elétrica e
outros servigos publicos que garantam a prote¢do ao meio ambiente, especialmente nas
areas de preservagao permanente, muito comuns em chacaras e nos imoéveis rurais.

No caso em exame, poderiam os requeridos sustentar que a
formagao dos grupos envolve mero condominio civil para a aquisicdo de futura area para
investimento, negdcio que ndo dependeria de prévias existéncias legais.

Entretanto, ndo é isto que se promete aos adquirentes das
cotas, pois os compromissos de compra e venda deixam claro que o objetivo de formagao
dos grupos envolve a captacdo de recursos para a implantacdo de loteamento, estando
previsto nos contratos que a formagao dos grupos visa “a aquisigdo de um bem (chacara
ou lote rural) para promover a sua urbanizacao”....“até completar as 60 parcelas ou
quantia necessaria até ser totalizado o loteamento” prevendo-se ainda que “a
distribuicdo dos lotes sera feita através de sorteio” (clausulas 12. 42 e 9° dos
COmpromissos).

No mesmo sentido, o documento explicativo do sistema deixa
claro que o propésito dos requeridos € formar um LOTEAMENTO RESIDENCIAL,
conforme consta expressamente no documento de fl.10 do IC distribuido ao publico
interessado:

“EXPLICACAO SISTEMA DE LOTEAMENTO EM GRUPO

O objetivo da formagao do grupo é finalidade: a uniao de varias pessoas
(cotistas) para a aquisicao de um bem, chacara ou lote rural e promover a
urbanizacéo do mesmo”
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Alias, os proprios grupos sao denominados como residenciais
nos contratos: GRUPO RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL,
ficando claro que o propdsito de comercializagdo das cotas é para fins de futura
construcao de moradias pelos interessados.

Portanto, os adquirentes de tais cotas certamente almejam a
aquisicao de um futuro lote para fins de construcao de casas e moradia familiar, sonho que
se tornara um pesadelo diante da impossibilidade de futuro desmembramento dos lotes,
impossibilidade de regularizagdo perante o Registro de Imoveis e Poder Publico,
impedindo sobretudo o financiamento imobiliario.

Destarte, o caso envolve visivel conduta ilicita, inclusive
caracterizada como crime contra a administracdo publica, pois o art.50 da Lei 6.766/79
proibe até mesmo a veiculagdo de proposta, lavratura de contrato, prospecto ou
comunicagao ao publico ou a interessados, envolvendo loteamento ou desmembramento
do solo ou a utilizacdo de quaisquer outros instrumentos que manifestem a intencao de
vender lote em loteamento ou desmembramento n&o registrado no Registro de Imoéveis
competente:

Art. 50. Constitui crime contra a Administragao Publica:

| — dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos sem autorizagdo do 6rgao publico competente, ou em
desacordo com as disposi¢coes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estados e Municipios;

Il — dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos sem observancia das determinagdes constantes do ato administrativo
de licenca;

lll - fazer, ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunica¢ao ao publico
ou a interessados, afirmagdo falsa sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele
relativo.

Pena: Reclusao, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes
0 maior salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico. O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido:

| — por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intengdo de vender lote em loteamento ou
desmembramento nao registrado no Registro de Iméveis competente;

I — com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4° e 5° desta Lei, ou com omissao
fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave.

Pena: reclusdo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, € multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes o
maior salario minimo vigente no Pais.

A mesma previsao esta contida expressamente no art. 37 da
Lei n° 6.766/79: “E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento nao registrado.
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Da mesma forma, a Lei de Incorporacdo Imobiliaria (Lei

4.591/64) prevé que constitui crime contra a economia popular a mera proposta, lavratura
de contratos, prospectos ou comunicacdo aos interessados envolvendo alienacdo das
fracdes ideais de terrenos para futura construgao:

Art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporagao, fazendo, em

proposta, contratos, prospectos ou comunicagao ao publico ou aos interessados,

afirmacao falsa s6bre a construgao do condominio, alienagcao das fragoes ideais do
terreno ou sébre a construcao das edificagoes.

PENA - reclusdao de um a quatro anos e multa de cinco a cinqlienta vézes o maior

salario-minimo legal vigente no Pais.

Acerca do tema, o TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAO PAULO ja

reconheceu a ilegalidade na venda de fracbes de terrenos por associagao que se
assemelha a empresa, sem os devidos registros competentes, tal como no caso em

exame:

“Acgao civil publica — Incorporagcao imobiliaria - Vendas de fragdes ideais e
adesao a pacto de construgao de unidades habitacionais — Associagao que
se assemelha a uma empresa, com fins lucrativos — Empreendimento nao
regularizado frente ao Registro Imobiliario e Municipalidade — Irregularidade
constatada — Legitimidade do Ministério Publico em defesa dos interesses
dos adquirentes das fragoes ideais e projeto de edificagdo em incorporagao
irregular presente — Sentenga que determinou a abstencao de atos visando
evitar a continuidade do empreendimento, mais indenizagdao por danos
materiais e morais aos consumidores/adquirentes mantida. Apelos
improvidos” (TJ/SP, Apelacao 257.832-4/1-00, Rel. Des. Testa Marchi, julgado em
21.03.2006)

Também ja decidiu o SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA que

a venda de fragdes ideais de terras sem prévio parcelamento constitui ato ilicito:

“CIVIL. VENDA DE FRAGAO IDEAL DE TERRAS, PARA TRANSFERIR LOTE
CERTO E DETERMINADO, SEM O REGULAR PARCELAMENTO DO SOLO. IM-
POSSIBILIDADE. A venda de fragao ideal de terras parceladas irregularmente
nao pode ser objeto de registro imobiliario, porque frauda a legislagao espe -
cifica; o Juiz que proibe o registro desses negocios, sem a prévia oitiva do
proprietario, nao fere a garantia do contraditério, porque s6 ordenou o que o
Oficial do Cartério ja estava obrigado a fazer. Recurso ordinario nao provi-
do” (STJ, RMS 9876 SP 1998/0038544-4, 32 turma, Rel. Ministro Ari Parglen-
der, julgado em 17.08.1999, DJU de 18/10/99, pg.226).
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Também estabelece a Lei Municipal 1.945/2006 que a mera
promessa de venda de lote ou o uso de quaisquer instrumentos que manifestem a
intencdo de venda de lotes nao registrados, constituem atos ilicitos:

Art. 28 — Os infratores a qualquer dispositivo desta Lei ficam sujeitos, sem
prejuizo das medidas de natureza civil e criminal, previstas no Cédigo Civil e
na Lei n°® 6.766/79, as seguintes penalidades:

| — multa de cento e cinquenta Unidades de Referéncia de Toledo (URTs), em caso
de o loteador:

a) dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos, sem autorizagdo do Municipio ou em desacordo com as
disposi¢des desta Lei;

b) dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos, antes de firmado o respectivo Termo de Acordo;

c) fazer ou veicular, em proposta, contrato, prospecto ou comunicagao ao publico ou
a interessados, afirmacdo falsa sobre a legalidade de Iloteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele
relativo.

Il — multa de trezentas URTs, em caso de:

a) venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a inten¢cao de vender lote em loteamento ou
desmembramento nao registrado no Registro de Iméveis competente;

b) inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou desmembrado
ou com omisséo fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais
grave.

Il — embargo das obras e servicos realizados em desacordo com o projeto de
loteamento ou desmembramento aprovado pelo Municipio.

Paragrafo unico — Da aplicacdo das penalidades previstas nos incisos do caput
deste artigo cabera recurso a autoridade superior & que tenha imposto a sangéo,
assegurada ampla defesa. Sistema

Art. 29 — Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica das infrages previstas
no artigo anterior incide nas penalidades a estas cominadas, considerados em
especial os atos praticados na qualidade de mandatario de loteador, diretor ou
gerente de sociedade.

Destarte, a promessa de venda de cotas imobiliarias para
aquisicao de futura area nao identificada (urbana ou rural), com extensdo nao definida,
sem projeto prévio autorizado pelo poder publico e sem registro imobiliario, para fins de
futuro loteamento dos integrantes dos GRUPOS DANIEL e EMANUEL, sao visivelmente
ilegais e certamente n&o poderao ser regularizados.

Ademais, outro fato grave, ja ocorrido nos municipios vizinhos,
onde o problema persiste, € a aquisicdo de areas rurais para pretensdo de futuro
desmembramento, constando expressamente no corpo dos contratos que a formacio dos
grupos visa “a aquisicao de um bem (chacara ou lote rural) para promover a sua

urbanizagao”....”
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Ocorre que as areas rurais sdo impassiveis de processo de
loteamento, pois 0 parcelamento do solo para fins urbanos somente é permitido nas zonas
urbanas e zonas e expansao urbana, conforme disposi¢ao do art. 3° da Lei 6.766/1979:

Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacao especifica, assim
definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Nesse prisma, o imovel rural se destina a exploragdo extrativa
agricola, pecuaria ou agroindustrial, nos termos do art. 4° |, da Lei n. 4.504/1964
(Estatuto da Terra):

Art. 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se:

| - "Imével Rural”, o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua
localizagao que se destina a exploragao extrativa agricola, pecuaria ou
agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagao, quer através
de iniciativa privada;

Ademais, conforme dito, ndo se admite parcelamento de area
rural em tamanho inferior a Fragcdo Minima de Parcelamento (FMP), estipulada como limite
para a subdivis&o rural pelo artigo 65 do Estatuto da Terra:

“0O imovel rural nao é divisivel em areas de dimensao inferior a constitutiva do
modulo de propriedade rural”

Por sua vez, o fator foi indexado pela Instru¢ao Especial do
INCRA n° 50/1997, define que o Municipio de Toledo, integrado a Mesorregiao Geografica
do Oeste Paranaense, possui Fragcao Minima de Parcelamento Rural equivale a dois
hectares (20.000 m?3).

O entendimento pretoriano caminha no mesmo sentido ao
reconhecer que a mera venda de lotes em area rural para fins urbanos € proibida,
ensejando responsabilidade civil e penal:

“Apelagdo Criminal. Condenagao por loteamento clandestino (art. 50, I, lll e
paragrafo unico, da Lei n° 6.766/79). Objetiva a absolvicdo diante da fragilidade das
provas. Sem razdo. Vasta prova a demonstrar a venda dos lotes sem a devida
regularizagao. Restou evidenciada a destinagao do loteamento para fins urbanos e
nao ruricola. Comprovada a inexisténcia dos procedimentos prévios junto aos
o6rgaos publicos, indispensaveis para a regular comercializagao das glebas.
Inexisténcia de maus antecedentes. Pena reduzida. Parcial provimento para reduzir a
pena, mantida no mais a r. sentenga. (TJSP. 12 Camara de Direito Criminal. AP.n°
3000009-67.2000.8.26.0629. Rel.: Des. Péricles Piza. Julg.: 11/07/2011) — grifamos
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“ADMINISTRATIVO. PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. IMOVEL SITUADO EM
ZONA RURAL. CONSTITUICAO DA REPUBLICA, ESTATUTO DA TERRA, LEI
6.766/79 E LEI MUNICIPAL N.° 10.257/01. INEXISTENCIA DE APROVAGAO DO
LOTEAMENTO PELO MUNICIPIO. LEGAL E LEGITIMO (E, ASSIM, INAFASTAVEL) O
CONTROLE MUNICIPAL, DIANTE DOS IMPOSITIVOS URBANISTICOS, COM VISTAS
AO DESENVOLVIMENTO SOCIO-ECONOMICO. DUVIDA PROCEDENTE.
APELAGAO A QUE SE NEGA SEGUIMENTO, COM BASE NO ART. 557, CAPUT, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. (TJRJ. 158 Camara Civel. AP. CIVEL Ne.
2007.001.69578. Rel.: Des. Gilberto Campista Guarino. Julg.: 19/01/2010) - grifamos

“CONSTITUCIONAL E DIREITO URBANISTICO. MANDADO DE SEGURANCA.
LOTEAMENTO. IMOVEL SITUADO NA ZONA RURAL. REGULARIZACAO. MATERIA
DE COMPETENCIA DO MUNICIPIO. 1. As normas gerais sobre direito urbanistico,
notadamente as que versem sobre parcelamento do solo, sao aplicaveis tanto aos
imoveis localizados em zona urbana quanto em zona rural. 2. Compete ao
Municipio promover adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacgao do solo urbano (art. 30, VIII, CF).
3. Inexisténcia de direito adquirido frente ao poder de policia do Estado. Auséncia de
direito liquido e certo. Seguranga denegada. Sentenga mantida. Recurso desprovido.
(TJSP. 92 Camara de Direito Publico. Apelagdo n°® 9153800- 90.2003.8.26.0000. Rel.:
Des. Décio Notarangeli. Julgamento: 29/06/2011) — grifamos

A seu turno, é preciso ressaltar que as areas rurais, justamente

por nao estarem inseridas no contexto urbano, ndo admitem parcelamento para fins de
loteamento, podendo ocasionar varios conflitos entre as atividades rurais e urbanas, sendo
dever do Poder Publico obstar tais atividades, conforme leciona o doutrinador Toshio

Mukai:

“A disposicao nao é atinente somente a parcelamentos, mas atinge todas as
alteragoées de uso do solo rural para urbano, mesmo sem parcelamento. Quando
houver este, ha que ser atendido também o art. 3° da Lei n. 6.766/79, incluindo-se,
por lei municipal, a area a ser loteada na zona de expansao urbana, para que se
possa ter um loteamento ou desmembramento para fim urbano. Portanto, essa
disposicao é de efeitos urbanisticos inegaveis, posto que coloca nas maos do
Municipio o controle absoluto da expansao (ou nao) da area urbana e urbanizavel
do territério municipal.”?

Em suma, compete aos municipios, € ndo aos empreendedores,

definir quais sao as areas passiveis de parcelamento de solo, sendo responsabilidade do
Poder Publico promover o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento,
controle do uso e ocupagao do solo urbano (art. 30, VIII, CF).

2MUKAI, Toshio. Direito urbano e ambiental. 32 edigdo. Belo Horizonte: Férum, 2006, p. 158.
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Por seu turno, a expansdo urbana é fenbmeno que exige
planejamento do poder publico e sobretudo estudos técnicos aprofundados, motivo pelo
qual a Lei n° 12.608/2012 (Estatuto das Cidades) inseriu o art. 42-B em seu texto, o
qual determina rol taxativo de requisitos e procedimentos a serem cumpridos pelos
Municipios que desejem ampliar seu perimetro urbano.

A intentio legis é justamente impedir alteragdes urbanisticas
arbitrarias para beneficiar particulares, sem embasamento técnico, planejamento e
ordenamento territorial:

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano apoés a
data de publicagao desta Lei deverao elaborar projeto especifico que contenha,
no minimo:

| - demarcagao do novo perimetro urbano;

Il - delimitagdo dos trechos com restricdes a urbanizagdo e dos trechos sujeitos a
controle especial em fungado de ameaca de desastres naturais;

Il - definicho de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e sociais;
IV - definicao de par&metros de parcelamento, uso e ocupagao do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de emprego e renda;

V - a previsao de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcagao de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
quando o uso habitacional for permitido;

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protegdo ambiental e do
patriménio histérico e cultural; e

VII - definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos énus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo do territério de expansdo urbana e a
recuperacao para a coletividade da valorizagdo imobiliaria resultante da acao do poder
publico.

§ 10 O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser instituido por lei
municipal e atender as diretrizes do plano diretor, quando houver.

§ 20 Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas no caput, o
Municipio ficara dispensado da elaboragédo do projeto especifico de que trata o caput
deste artigo.

§ 30 A aprovacao de projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano ficara
condicionada a existéncia do projeto especifico e devera obedecer as suas
disposigdes.

Nessa tOnica, adverte Victor Carvalho Pinto, que a
transformagao gradual de uma fragao do territério de rural para urbano deve se pautar por
estudos técnicos aprimorados:

“O regime do parcelamento do solo estatuido pela Lei 6.766/1979 também
consagra o principio da vinculagao situacional, na medida em que condiciona a
atividade de urbanizagdo a uma prévia programac¢ao urbanistica do plano diretor,
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que inclua o terreno em uma zona urbana, de expansdo urbana ou de
urbanizagao especifica (art. 3°).

Ainda que a gleba se situe em zona urbana ou de expansao urbana, nem por isto
dispoe seu proprietario do direito de parcela-la. Antes que possa apresentar
projeto de loteamento, devera aguardar da prefeitura o estabelecimento das
diretrizes especificas para aquele parcelamento. (...) Fica claro, portanto, que o
proprietario nao tem o direito de parcelar sua gleba. Esse direito é conferido pelo
plano diretor e pelas diretrizes especificas. (...) Nao pode haver, portanto,
parcelamento em cidades desprovidas de plano diretor.” 3- grifamos

Resumidamente, a necessidade de observancia das normas

que regem a urbanizagdo das cidades constitui medida imperativa para evitar o
crescimento e ocupacgao desordenada do territério do municipio.

Desta forma, ante as visiveis irregularidades que pairam sobre

os empreendimentos em discussdo, torna-se necessario obstar, com urgéncia, a
perpetuacado da pratica ilicita para garantir segurancga juridica a coletividade, sobretudo
para evitar futuras ocupagdes irregulares.

8 — DO

EXERCIiCIO ILEGAL DA PROFISSAO DE CORRETOR DE IMOVEIS (LEI

6.530/78)

Conforme denunciado pelo CRECI, os requeridos ofertam cotas

para a aquisicao de imoveis sem possuirem qualquer registro profissional exigido pela Lei
n.° 4.116/62, que trata da profissdo de Corretor de Iméveis:

Art 1° O exercicio da profissao de Corretor de Iméveis, no territério nacional, é re-
gido pelo disposto na presente lei.

Art 2° O exercicio da profissdao de Corretor de Iméveis sera permitido ao possui-
dor de titulo de Técnico em Transag¢des Imobiliarias.

Art 3° Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagao na compra, venda,
permuta e locagcao de iméveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao
imobiliaria.

Paragrafo unico. As atribuicdes constantes deste artigo poderdao ser exercidas,
também, por pessoa juridica inscrita nos termos desta lei.

Art 4° A inscrigcao do Corretor de Imoveis e da pessoa juridica sera objeto de Re-
solucdo do Conselho Federal de Corretores de Imoveis.

SPINTO, Victor Carvalho. Direito Urbanistico — Plano Diretor e Direito de Propriedade. Sdo Paulo: Editora

Revista dos

Tribunais, 2005, p. 281-286.
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Referido instrumento legislativo exige que o exercicio da
atividade somente sera permitido as pessoas que forem registradas no Conselho Regional
de Corretores de Iméveis (CRECI) e tenham formacgéao técnica adequada.

Destarte, 0 ato de intermediacéo de compra e venda de imoveis
€ de competéncia exclusiva do Corretor de Iméveis, profissional preparado para conduzir
uma negociagao imobilidria com seguranga e certeza das informacgoes.

Do contrario, quem promove intermediacado de compra e venda
de imdveis, aqui também extensivo a negociagcdo de cotas de lotes, sem possuir o
competente registro, comete o ilicito penal de exercicio ilegal de profissdo de Corretor de
Iméveis, conforme previsdo do art.47 da Lei de Contravencgdes Penais:

Art. 47. Exercer profissao ou atividade econémica ou anunciar que a exerce,
sem preencher as condi¢gdes a que por lei esta subordinado o seu exercicio:
Pena - prisdo simples, de quinze dias a trés meses, ou multa.

Acerca do tema, os Tribunais patrios reconhecem que a
corretagem de imdveis exige registro profissional, sendo certo que os requeridos estao
claramente intermediando a venda de lotes sem inscricdo perante o CRECI, reforcando a
ilegalidade da conduta, que também sera alvo de posterior medida criminal:

“RECURSOCRIME. EXERCICIO ILEGAL DA PROFISSAO DE CORRETOR DE IMOVEIS.ART.
47 DA LCP. SENTENCA CONDENATORIA. INCONFORMIDADE DEFENSIVA. 1- Responde
pela contravengdo penal quem exerce a profissao de corretor de imoveis, sem estar
devidamente inscrito no Conselho Regional de Corretores Imobiliarios, nos termos da
Lei n° 6.530 /78, e de seu regulamento, Decreto-Lei n° 81.871/78. 2- Autoria e
materialidade comprovadas, mediante prova oral colhida durante o processo, juntamente
com prova documental juntada aos autos, ndo havendo outra medida a ser imposta se néo a
manutengdo da sentenca condenatéria. NEGARAM PROVIMENTO. UNANIME. (Recurso
Crime N° 71002075588, Turma Recursal, Rel. Lais Ethel Corréa Pias, 25/05/2009)

"A profissao de corretor de iméveis é regulamentada pela Lei n° 6.530 /78 (e também
pelo Decreto n° 81.871 /78), motivo pelo qual seu exercicio somente é"permitido a
possuidor de titulo de Técnico de Transagdes Imobiliarias"(art. 2° da referida lei),
devidamente inscrito no CRECI/RJ (art. 1°, |, do supracitado decreto) o que ndo se deu no
presente caso. (.) a habitualidade da conduta esta demonstrada pelo que asseverou o Juizo
apontado como coator () por duas vezes foi constatado
o exercicio ilegal da profissdo de corretor de imoveis por parte da paciente () nao é
inconstitucional a exigéncia de titulo de técnico em transagdes imobilidrias para
0 exercicio da profissdo de corretor de iméveis, ja que a parte final do art. 5° , inc. Xlll , da
Constituicdo da Republica (". atendidas as qualificagdes profissionais que a lei estabelecer")
ressalva o livre exercicio de profissdo. Isto posto, por estar caracterizada, em tese, a
infragdo a norma comportamental do art. 47 do Decreto-Lei n° 3688 /41 pelo paciente,
voto no sentido da DENEGAGAO DA ORDEM." (TJ/RJ, Habeas Corpus Criminal N°
0001196-15.2013.8.19.9000 RJ, 12 Turma Recursal, Relator: Fabio Uchoa Pinto de Miranda
Montenegro, Julgado em 29/11/2013)
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Assim, podemos concluir que os requeridos, embora atestem
que estdo exercendo somente atividades de consultoria e assisténcia, estao efetivamente
comercializando cotas de lotes, exercendo inquestionavel corretagem imobiliaria, inclusive
mediante lucros abusivos, sem qualquer registro profissional.

9 — DA VIOLACAO AO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR (LEI 8.078/90) —
NULIDADE DOS COMPROMISSOS PARTICULARES DE VENDA DE COTAS - A
PUBLICIDADE ENGANOSA

Conforme vasta documentacao que instrui a presente acao civil
publica, resta demonstrando que os requeridos vém efetuando a comercializagao de cotas
para a formacdo de loteamentos irregulares, lavrando centenas de contratos de
compromisso de aquisicdo de cota, ja tendo sido criados o GRUPO RESIDENCIAL
DANIEL e o GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL para formacgao dos futuros loteamentos.

Entretanto, conforme frisado, a venda de tais cotas imobiliarias
ndo possui qualquer registro legal, havendo clara violagado ao art.37 da Lei n° 6.766/79:
“E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento
nao registrado”.

Nessa toada, importa ressaltar que os empreendimentos
denominados GRUPO DANIEL e GRUPO EMANUEL podem ser -considerados
clandestinos, ja que envolvem proposta de parcelamento do solo urbano ndo aprovado
pelo poder publico e néo registrado no cartério de registro de imodveis. Nesse sentido, a
clandestinidade do empreendimento impede que os adquirentes promovam a necessaria
matricula de seus lotes no competente cartorio de registro de iméveis.

Alias, conforme frisado linhas acima, infere-se que os
requeridos estdo comercializando algo inexistente, com promessa futura de aquisi¢ao e
regularizacdo de area sequer conhecida, nao identificada documentalmente, sem
descricdo de tamanho, localizagdo, situacdo documental, etc., de forma que os
adquirentes de tais cotas sequer sabem o que estdo adquirindo, evidenciando-se que os
contratos envolvem obijeto ilicito e nao identificado.

Ademais, os contratos de compromisso de compra e venda séo
visivelmente nulos, pois varios dos contratos sequer informam qual sera o tamanho dos
lotes que cada adquirente tera direito, ao passo que outros contratos estipulam que os
‘lotes terdo em média 300m?’, ou seja, sequer ha definicdo de fracao definida dos futuros
terrenos.

De acordo com o art. 2°, § 4°, da Lei n°® 6.766/79, lote pode ser
legalmente conceituado como “[...] o terreno servido de infra-estrutura basica cujas
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dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei
municipal para a zona em que se situe”.

Portanto, qualquer loteamento exige que os lotes ou fracbes
ideais atendam aos indices urbanisticos, tenham infraestrutura basica, sistema viario
compativel com o local e projeto prévio aprovado pelo Poder Publico. Do contrario, sdo
impassiveis de registro e matricula em cartorio, e muito menos de edificacdo regular, ja
que nao é permitido ao poder publico autorizar edificagdes urbanas sem obediéncia aos
critérios legais.

No mesmo vértice, qualquer empreendimento dessa natureza
deve observar a legislacdo de zoneamento, a lei de ocupacgao de solo e demais regras
estabelecidas pelo plano diretor, sendo inquestionavel que para atender tais critérios,
torna-se necessario que o lote tenha dimensdes compativeis com o zoneamento e esteja
regularmente matriculado em cartério.

Nao sendo observados esses requisitos, ndo podera o poder
publico conceder alvara de construgdo, tampouco o habite-se, o que acarretara
irremediavelmente a clandestinidade da totalidade das edificagcbes que vierem a ser
construidas nos loteamentos clandestinos, com prejuizos ndo s6 a ordem urbanistica e ao
meio ambiente, mas sobretudo aos adquirentes de tais lotes.

A situacdo também acarreta irremediavel dano ao erario, na
medida em que normalmente nao incide IPTU sobre tais imdveis clandestinos e nem
mesmo ITBI sobre as negociag¢des translativas de propriedade, ja que nao é possivel
individualizar as respectivas matriculas.

Efeito grave também gerado pela clandestinidade é a
impossibilidade de financiamento imobiliario pelos adquirentes dos lotes, sendo certo que
o sonho da futura casa propria podera se transformar em pesadelo.

Por fim, mais grave ainda é a comercializagdo de cotas de
empreendimento futuro e incerto para fins de loteamento, sem qualquer registro, projeto
prévio, autorizacdo e conhecimento do Poder Publico, em explicita violagado a legislagcao
que rege o Parcelamento de Solo Urbano.

Nesse caso, por forga dos atributos do poder de policia
(discricionariedade, autoexecutoriedade e coercibilidade) devera o Municipio de Toledo
inclusive embargar tanto o loteamento irregular quanto as futuras obras, ja que estardo
irregulares, causando danos irreparaveis aos adquirentes de tais lotes, pois do contrario
podera a prépria municipalidade vir a ser responsabilizada por omissdo*.

4 ADMINISTRATIVO. LOTEAMENTO INACABADO. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO MUNICIPIO.
ACAO CIVIL PUBLICA. IMPUTACAO POR ACAO DE REGRESSO A EMPRESA LOTEADORA. 1. E dever
do municipio fiscalizar os loteamentos, desde a aprovacao até a execucao de obras. 2. A CF/88 e a lei de
parcelamento do solo (Lei 6.766/79) estabelecem a solidariedade na responsabilidade pela inexecucédo das
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Em resumo, a situacdo tende a ocasionar uma série de
transtornos sociais e econémicos para os adquirentes dos lotes, vitimas do interesse
predatorio dos empreendedores, que estdo burlando a lei as custas da boa-fé dos
adquirentes dos lotes clandestinos.

Assim, sobressai a evidente necessidade de obstar
imediatamente tal pratica ilicita, bem como responsabilizar civil e criminalmente os
envolvidos, inclusive mediante reparacdo dos danos causados a coletividade, pratica que
pode ser agravar caso ndo seja barrada, ocasionando graves problemas urbanisticos e
degradacdo da qualidade de vida urbana, mediante adensamento ilegal.

Destarte, evidencia-se a plena nulidade dos negdcios juridicos
que envolvem tais instrumentos particulares, conforme estabelece o artigo 166, incisos I,
lll, IV e VI do Cédigo Civil, eis que o negdcio juridico envolve objeto ilicito, sendo portanto
nulos:

Art. 166. E nulo o negécio juridico quando:

| - celebrado por pessoa absolutamente incapaz;

Il - for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto;

lll - o motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;

IV - nao revestir a forma prescrita em lei;

V - for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a sua
validade;

VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

VII - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem cominar sangao.

Art. 168. As nulidades dos artigos antecedentes podem ser alegadas por qualquer
interessado, ou pelo Ministério Publico, quando lhe couber intervir.

Paragrafo unico. As nulidades devem ser pronunciadas pelo juiz, quando conhecer do
negocio juridico ou dos seus efeitos e as encontrar provadas, nao Ihe sendo permitido
supri-las, ainda que a requerimento das partes.

Art. 169. O negdcio juridico nulo ndo é suscetivel de confirmag&o, nem convalesce pelo
decurso do tempo.

Ademais, além da explicita nulidade dos compromissos de
compra e venda que envolvem o caso, € inegavel que os adquirentes de tais cotas estao
na posicdo de consumidores, devendo ser protegidos contra a publicidade e praticas
enganosas. Nesse vértice, prevé o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90) em
seu art.6, inciso IV e art.37 que é vedada a publicidade enganosa:

Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor: (...)

obras de infra-estrutura (art. 40). 3. Legitimidade do municipio para responder pela sua omisséo e inagdo da
loteadora. 4. Recurso especial provido. (REsp 252.512/SP, Rel. Ministra Eliana Calmon, 22 Turma do STJ. DJ
29/10/2001 p. 194)
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IV - a protegdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais
coercitivos ou desleais, bem como contra praticas e clausulas abusivas ou impostas
no fornecimento de produtos e servigos;

Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

§ 1° E enganosa qualquer modalidade de informagdo ou comunicagao de cara-
ter publicitario, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer outro modo,
mesmo por omissao, capaz de induzir em erro o consumidor a respeito da na-
tureza, caracteristicas, qualidade, quantidade, propriedades, origem, prego e
quaisquer outros dados sobre produtos e servigos.

O termo “publicidade” deriva do latim “publicus”, que significa
tornar algo publico, seja um fato, uma ideia ou uma coisa, sendo definido por CLAUDIA
LIMA MARQUES da seguinte forma: “Publicidade é toda a informagao ou comunicagéo di-
fundida com o fim direto ou indireto de promover junto aos consumidores a aquisi¢dao de um
produto ou servigo, qualquer que seja o local ou meio de comunicagao utilizado” (MAR-
QUES, Claudia Lima. Contratos no codigo de defesa do consumidor. Sdo Paulo: Revista dos Tribu-
nais, 1999.p. 673).

Nos casos em exame, estamos diante de uma publicidade
enganosa veiculada através de folders e redes sociais, onde os requeridos ofertam a
terceiros o sonho de adquirir imovel proprio, com parcelas atrativas, sem consulta ao
SPC/Serasa, dando falsa aparéncia de legalidade ao negdcio, que na verdade é
totalmente irregular.

Desta forma, em virtude das varias irregularidades que pairam o
negocio, onde ja foram comercializadas 262 ‘cotas’ de iméveis, havendo previsao de
comercializagdo total de 1.500, é evidente que estamos diante de propaganda enganosa
capaz de induzir o consumidor ao erro.

Assim, considerando que a legislacdo proibe o parcelamento e
subdivisdo na forma pretendida pelos requeridos, tendo eles se utilizado da boa fé de
pessoas incautas para comercializar ‘cotas’ de imdveis através de compromissos de
compra e venda ilicitos e eivados de graves vicios legais, mediante publicidade enganosa,
exige-se a invalidacao judicial de todos os documentos em questdo, bem como a imediata
adocao de medidas para obstar a continuidade de tal pratica.

O motivo determinante da nulidade dos contratos € o objeto
ilicito, pois os requeridos pretendem atropelar a legislagdo urbanistica, utilizando do
subterfugio da venda de cotas para a formagdo de copropriedade, visando claramente
constituir um loteamento ilegal e forgcar o municipio a “regularizar” o empreendimento no
futuro, como ja ocorreu nos municipios vizinhos apds intensa ocupagao irregular
provocada pelo mesmo sistema.
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Além disto, estamos diante de manifesta fraude a lei
imperativa (art.166, VI, Cédigo Civil), conforme lecionam Nelson Nery Junior e Rosa
Maria de Andrade Nery, in Codigo Civil Anotado, 22 edi¢cdo, RT, pagina 228:

“Fraude a lei imperativa. Quando o ato ou negoécio é praticado em fraude a lei de
natureza imperativa, o sistema lhe impde o regime da nulidade. E o que ocorre, por
exemplo, com o ato praticado com abuso de direito (CC 187) que, se reconhecido
como tal, enseja a declaragao de nulidade do referido ato.”

“Nulidade e consequéncias. O negécio nulo ndo pode produzir nenhum efeito juridico.
Caso tenha produzido efeitos no mundo fatico, o reconhecimento judicial desta
nulidade retira esses efeitos, pois esse reconhecimento tem eficacia ex tunc, isto é,
retroativa, retroagindo a data da celebragdo do negocio nulo. (...)”

“Natureza do ato nulo. O reconhecimento da nulidade é matéria de ordem publica, nao
estando sujeito a prescricdo, decadéncia ou preclusdo. A nulidade prescinde de a¢ao
para ser reconhecida judicialmente, reconhecimento esse que tem de ser feito ex officio
pelo juiz, independentemente de provocagdo da parte ou do interessado, a qualquer
tempo e grau de jurisdicdo, inclusive por meio de obje¢cdo de executividade no
processo de execugdo.”

Portanto, restando comprovado que o0s requeridos
desrespeitaram a legislagéo vigente, torna-se impositiva a declaragao judicial de nulidade
de todos os compromissos particulares de compra e venda que envolvem o GRUPO
DANIEL e o GRUPO EMANUEL, além de outros que vierem a ser formados com o
mesmo objetivo.

Como consequéncia, a titulo de reparagao de danos, deverao

os requeridos, solidariamente, ser condenados a restituir a todos os adquirentes o valor
integral das parcelas pagas, acrescido das corregoes legais.

10 — DO DANO MORAL COLETIVO

No caso em apreco, os requeridos, agindo de forma coordenada
e solidaria, deram inicio a empreendimentos imobiliarios com objeto ilicito, desprezando
todas as regras legais que envolvem a matéria.

Condena-los a desfazer os negdcios ja realizados e declarar a
nulidade dos contratos particulares € o minimo das consequéncias que devem sofrer, eis
que efetuaram praticas manifestamente ilegais e em franco abuso contra o interesse
publico e coletivo.

Outrossim, além da reparagdo material que deverédo suportar,
também dever&o ser compelidos a indenizar moralmente os consumidores enganados pela
pratica.
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Conforme ja frisado, a pratica ora combatida vem ocorrendo de
forma acodada na regido, ja tendo causado danos irreparaveis, demonstrando-se agora
que o mesmo grupo pretender reiterar a pratica nesta cidade de Toledo, na ansia de
enriquecimento as custas da coletividade, em detrimento do interesse publico.

O unico objetivo de quem vende lotes nestas condi¢cdes é o
lucro imobiliario. E do comprador é a esperancga de ter um imével proprio mediante falsa
promessa de regularizagao futura.

Esta situacdo narrada nos autos provoca prejuizo ndo apenas
aos adquirentes dos lotes, mas a toda coletividade, pois rompe o interesse publico e difuso
de toda a populacdo que almeja viver numa cidade organizada, com uma expansao
urbana delimitada por planejamento e ordenamento, e nao por ambicéo.

Por isso, além do desfazimento dos negdcios ja concretizados e
da proibicao de efetuarem nova comercializagcao de cotas, € necessario que os requeridos
sejam condenados ao pagamento de “dano moral” aos terceiros de boa fé que acreditaram
estar adquirindo um bem licito, quando na verdade foram ludibriados.

A seu turno, a propria Lei da Agao Civil Publica (Lei 7.347/85)
também se reporta a indenizagao por danos morais quando atingidos interesses difusos ou
coletivos, como no caso em exame:

Art. 1° Regem-se pelas disposi¢des desta Lei, sem prejuizo da agao popular, as agdes
de responsabilidade por danos morais e patrimoniais causados:

| — ao meio ambiente; I - (...) I - (...)

IV — a qualquer outro interesse difuso ou coletivo

Da mesma forma, o Codigo Civil também prevé o dano moral
em decorréncia de agao ilicita:

Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia,
violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato
ilicito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou
pelos bons costumes.

Por fim, a propria Carta Magna assegura a indenizagdo por
dano moral, reconhecendo a protecao da honra das pessoas:

Art. 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do
direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes: (...)
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X — s&o inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas,
assegurado o direito da indenizagao pelo dano material ou moral decorrente.

Sobre o tema, o doutrinador LUCIO RODRIGUES ALMEIDA,
conceitua dano moral da seguinte maneira:

“‘Dano moral, no seu sentido juridico, € a ofensa ou violagdo que nao fere os bens
patrimoniais de uma pessoa, mas seus bens de ordem moral, os que se referem a sua
liberdade, profissdo, nome, imagem, honra, a sua pessoa a sua familia. Nao é o
interesse material vulnerado que impele o individuo lesado a exigir uma satisfacéo, mas
sim a dor moral que Ihe causa o dano de que é vitima. (...) Hoje, em que pese o
argumento dos que entendem ter a natureza da reparacdo do dano moral apenas
carater de sangao, a luz do Direito brasileiro, a sua natureza é indenizatéria, como se
vé do inciso X do art. 5° da Constituicdo Federal. (ALMEIDA, Lucio Rodrigues de. O
Dano Moral e a Reparagcdo Trabalhista: Doutrina, Pratica e Jurisprudéncia. Rio de
Janeiro: Ed.: Aide, 1999, pg. 53 e 55).”

O mesmo autor acima mencionado comenta sobre os requisitos
apregoados para se demonstrar o dano moral:

“No caso de dano moral, incumbe ao autor provar a conduta ilicita do réu, o dano que
Ihe tenha este causado e a relagao de causa e efeito entre o ato lesivo e a sua conduta
contraria ao direito. O reconhecimento da existéncia de "dano moral", em decorréncia
de atos ilicitos, implica reconhecimento do nexo de causalidade, ou seja, de uma
relacdo de causa e efeito entre os atos antijuridicos lesivos e o consequente dano. O
dano deve ser considerado em face do lesado que sofre as consequéncias do ato
danoso. Uma vez reconhecida a responsabilidade do causador do ato lesivo, a
gravidade da culpa é irrelevante para a fixagcao da indenizacéo. (ob. cit. pg. 114)”.

No caso em exame resta comprovada a relagdo de causalidade
entre a agao dolosa dos requeridos e o prejuizo material e moral causado aos adquirentes
das cotas imobiliarias, ludibriados pela falsa promessa de alcangar o sonho do imovel
préprio.

Conforme vasta documentacdo que instrui a presente acao,
resta comprovado o propdsito econémico irresponsavel dos requeridos mediante burla a
lei, conduta esta que deve ser objeto de repulsa.

Do contrario, caso n&o seja obstada e punida exemplarmente tal
pratica, o municipio de Toledo sofrera as mesmas consequéncias das cidades vizinhas,
que em virtude do mesmo sistema de formagao de falsos condominios, hoje sofrem com o
crescimento desordenado, estando centenas de pessoas esperando o desfecho da
regularizagao de lotes adquiridos por meio ilegal e ambicioso do mesmo grupo que agora
pretende se instalar em Toledo.
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No que pertine ao quantum do dano moral, apregoa CLAYTON
REIS que o montante deve ser aquilatado mediante critério razoavel do julgador, de
acordo com a extensao do ato ilicito:

“E inequivoca a conclusdo de que, na é&rea dos danos expatrimoniais, jamais
encontraremos uma perfeita equivaléncia entre a lesdo e a indenizagdo. Por mais sensivel
e apurada que seja a avaliagdo do magistrado, nunca sera possivel estabelecer um
padrdo de ressarcimento, porque, no campo do espirito humano, sempre estaremos
diante do imponderavel e da incerteza na afericdo dos valores de cada pessoa. Todavia,
néo sendo possivel aferir com preciséo o valor que corresponda a um perfeito pagamento
dos danos sofridos pela vitima, a reparagdo sempre sera considerada como uma forma de
compensagdo, ou mesmo_uma pena para conter a acdo lesiva do agente causador.
Entretanto, como se observam a falta de um valor exato ndo podera jamais ser causa de
irresponsabilidade do lesionador, de forma a premia-lo pelo seu ato lesivo. A pena
indenizatéria tera que ser uma realidade sentida e alcancada pelo magistrado, com o
objetivo de impor ao delinqiiente o necessario freio no cometimento dos seus atos ilicitos.
Para isso, é necessario que o juiz, utilizando-se do seu arbitrium judicis, exerga o poder
que o Estado Ihe conferiu de forma precisa, utilizando-se sempre do conceito de
razoabilidade. (REIS, Clayton. Avaliagdo do Dano Moral. Rio de Janeiro: Ed.: Forense,
1998, pg. 62/63).” - grifamos

Dito isso, ante a dimensdo dos danos causados a coletividade,
o Ministério Publico entende que o dano moral devera ser arbitrado na proporgcao de
R$1.000,00 (hum mil reais) para cada cota vendida, cujos valores deverdao ser
revertidos em favor de cada cidadao lesado pela conduta ilicita dos requeridos.

11 — DA INVERSAO DO ONUS DA PROVA

O art. 21 da Lei 7.347/85 determina que se aplica a defesa dos
direitos e interesses difusos, coletivos e individuais, no que tenha cabimento, os
dispositivos do Codigo de Defesa do Consumidor.

Do exposto, a inversdao do 6nus da prova é perfeitamente
cabivel no caso em analise, posto envolver interesse difuso bem como direito da
coletividade atingida pelas atividades ilicitas dos requeridos.

O art. 6°, inciso VIII, da Lei 8.078/90 € expresso ao admitir a
inversdo do 6nus da prova em causa fulcrada na defesa de interesses coletivos e difusos,
segundo as regras comuns da experiéncia.

Acerca do tema, ensina Anténio do Régo Monteiro Rocha:

"A nocgao de hipossuficiente, tratada no CDC, é mais abrangente que a conferida pela
Lei 1060/50, que estabeleceu as condi¢gbes para a assisténcia judiciaria. Se a lei de
assisténcia judiciaria protege o economicamente carente, o CDC foi mais ampliativo,
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incluindo no vocabulo a hipossuficiéncia técnica. A inversdo do 6nus da prova é um
direito do consumidor, conforme preceitua o art. 6.°, do CDC, restando ao consumidor
comprovar sua hipossuficiéncia ou indicar a semelhanga com a verdade de sua
alegacao, e feito isso o juiz devera inverter o 6nus da prova. A inversao ou nao do 6nus
da prova nao fica a critério do juiz, pois estando indicadas nos autos quaisquer uma das
duas hipoteses, ele tera o] dever de assim proceder.
S¢6 fica a critério do juiz a verificagdo dos requisitos da verossimilhanga, vulnerabilidade
e hipossuficiéncia. Estando, contudo, presentes esses requisitos, o juiz é obrigado a
inverter o énus da prova. (...)

O principal aspecto que desponta no contexto da inferioridade do consumidor em
relacdo ao fornecedor, no que diz respeito com a producao probatéria, esta na
desigualdade que existe quanto a obtencdo de conhecimentos técnicos inerentes a
atividade deste. Nao bastasse isso, o entendimento predominante € o de que 'o litigante
habitual (fornecedor) tem enormes vantagens em relagdo ao litigante eventual
(consumidor), o que fere os principios insculpidos na norma-objetivo do art. 4.°, do CDC'.
(...)

Inverte-se o 6nus da prova em favor do consumidor porque ao fornecedor, detentor do
conhecimento tecnolégico, é mais facil fazé-lo. Assim, se estd correto que a
hipossuficiéncia do consumidor é relacionada com a falta de conhecimentos especificos
da atividade do fornecedor, bem como da desigualdade econbmica entre ele e o
fornecedor, afigura-se de clareza meridiana que somente em relacdo a tais
conhecimentos é que se admite a inversdo do ©6nus da prova. (...)
Se néo for invertido o 6nus da prova em favor do consumidor, incumbe a ele provar o
ilicito, o prejuizo e o nexo causal entre o ilicito e o prejuizo." (ROCHA, Anténio do Régo
Monteiro. Cédigo de Defesa do Consumidor: desconsideragdo da personalidade juridica,
Curitiba - Jurua, 1999, p. 148/151).

No mesmo sentido, ja decidiu o SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA:

“Trata-se da inversao do 6nus probatério em agéao civil publica (ACP) que objetiva a
reparacao de dano ambiental. A Turma entendeu que, nas agdes civis ambientais, o
carater publico e coletivo do bem juridico tutelado — e nao eventual hipossuficiéncia
do autor da demanda em relagdao ao réu — conduz a conclusdo de que alguns
direitos do consumidor também devem ser estendidos ao autor daquelas acgoes,
pois essas buscam resguardar (e muitas vezes reparar) o patriménio publico
coletivo consubstanciado no meio ambiente. A essas regras, soma-se o principio da
precaucao. Esse preceitua que o meio ambiente deve ter em seu favor o beneficio
da duvida no caso de incerteza (por falta de provas cientificamente relevantes)
sobre o nexo causal entre determinada atividade e um efeito ambiental nocivo.
Assim, ao interpretar o art. 6°, VIIl, da Lei n. 8.078/1990 c/c o art. 21 da Lei n.
7.347/1985, conjugado com o principio da precaugao, justifica-se a inversao do 6nus
da prova, transferindo para o empreendedor da atividade potencialmente lesiva o
6nus de demonstrar a seguranga do empreendimento” (REsp 1.049.822-RS, DJe
18/5/2009.(STJ — REsp n°® 972.902/RS, Rel. Min. Eliana Calmon, julgado em 25/8/2009).
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Ademais, é preciso ressaltar que a atuacdo do Ministério
Publico no caso envolve substituicdo processual das vitimas lesadas, as quais devem ser
os beneficiarios da inversdo do 6nus da prova, conforme ja decidiu o TRIBUNAL DE
JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL:

“AGRAVO INTERNO.PECISAQ MONOCRATICA. PROCESSUAL CIVIL. A(}AQ COLETIVA DE
CONSUMO. INVERSAO DO ONUS DA PROVA EM FAVOR DO MINISTERIO PUBLICO.
POSSIBILIDADE. O art.6° VIll, da Lei n°8.078/90 (Cédigo de Defesa do
Consumidor)- aplicavel a acao civil publica em razdao do disposto no art. 21 da Lei
n°®7.347/85 - prevé a facilitagcdo dos direitos do consumidor, inclusive com a
inversao do onus da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do
juiz, for verossimil a alegacao ou quando for ele hipossuficiente, segundo as
regras ordinarias de experiéncia. E atuando o Ministério Publico como substituto
processual dos consumidores, admissivel a inversao do 6nus da prova em seu
favor. Precedentes Jurisprudenciais. Agravo interno desprovido. (TJRS - Agravo N°
70013941893, Nona Camara Civel, Relator: Marilene Bonzanini Bernardi, Julgado em
25/01/2006)

Isto posto, para o deslinde da presente agao civil publica, tem-
se como perfeitamente cabivel a inversdo do 6nus da prova para que os requeridos sejam
compelidos a comprovar a legalidade do negocio, apresentando em Juizo toda a
documentacéo necessaria em favor dos substituidos hipossuficientes.

12 — DA TUTELA PROVISORIA DE URGENCIA — OBJETIVO DE OBSTAR A’ACAO
ILICITA DOS REQUERIDOS VISANDO A PRESERVAGCAO DA ORDEM URBANISTICA
E DOS INTERESSES COLETIVOS

Estdo presentes os requisitos legais especificos do fumus boni
iuris consubstanciados no fato de que o0s requeridos ja comercializaram 262 cotas
imobiliarias em clara infringéncia a legislagcao pertinente.

Da mesma forma, o periculum in mora esta fartamente
demonstrado pela possibilidade de se atrair novas vitimas pelas vendas que poderéao vir a
ocorrer, e ainda pela possibilidade de eventual parcelamento clandestino, pretensao dos
requeridos.

Conforme ja alinhavado, a gravidade do caso € manifesta, pois
a populacao esta sendo literalmente induzida em erro quanto a suposta legalidade de um
negocio totalmente ilicito, havendo previsdo de formacgéo de outros grupos, num total de 5,
com 300 pessoas cada, o que podera envolver 1.500 consumidores sonhando em ter um
terreno préprio para futura moradia, sem qualquer regularizagao perante o poder publico.

Assim, torna-se necessaria a concessao de tutela provisoéria de
urgéncia para determinar que os requeridos se abstenham de comercializar novas cotas
imobiliarias, sob pena de imposi¢cao de multa cominatoria.
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A medida de urgéncia também objetiva proibir os requeridos de
adquirir as areas pretendidas para a formacédo de loteamento irregular, situagdo que
podera dar ensejo ao parcelamento irregular de solo, ante o interesse dos consumidores
em ter o imével préprio, sendo certo que a extensdo do numero de cotas comercializadas
pode ensejar um descontrole urbanistico iminente.

Nesse sentido, caso ndao haja essa urgente intervengao judicial,
a tendéncia é o agravamento do problema, gerando um crescimento desordenado do
municipio pela criacao de loteamentos irregulares, pois a dinamica urbana ndo é estanque
e tendera a expandir-se, gerando novos nucleos informais adjacentes.

Destarte, estando presente e demonstrado o binbmio do fumus
boni juris e do periculum in mora, conforme disposto nos artigos 11 e 12 da Lei de Agao
Civil Publica (7.347/85)° e no artigo 294° e 297" do CPC, autoriza-se a concess&o de
tutela de urgéncia para obstar, imediatamente, a atuagdo nociva dos requeridos, pois
conforme amplamente demonstrado nos autos, a pratica ilicita estd se acentuando,
devendo ser prontamente inibida agao lesiva dos requeridos.

Nesse caso, o instituto da “tutela de urgéncia” é aquele que ad-
mite concessao quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o
perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo, como comprovado na situagdo sub
Judice, conforme prevé o art.300 do CPC/2015:

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 resul-
tado util do processo.

§ 1° Para a concessao da tutela de urgéncia, o juiz pode, conforme o caso, exi-
gir caucao real ou fidejusséria idonea para ressarcir os danos que a outra par-
te possa vir a sofrer, podendo a caugao ser dispensada se a parte economica-
mente hipossuficiente nao puder oferecé-la.

§ 2° A tutela de urgéncia pode ser concedida liminarmente ou apés justifica-
¢ao prévia.

3 Art. 11. Na agdo que tenha por objeto o cumprimento de obrigacdo de fazer ou ndo fazer, o juiz determinara
o cumprimento da prestacao da atividade devida ou a cessacdo da atividade nociva, sob pena de execugao
especifica, ou de cominacdo de multa diaria, se esta for suficiente ou compativel, independentemente de
requerimento do autor.

Art. 12. Podera o juiz conceder mandado liminar, com ou sem justificacdo prévia, em decisado sujeita a agra-
VO.

 Art. 294. A tutela proviséria pode fundamentar-se em urgéncia ou evidéncia. Paragrafo tnico. A tutela
proviséria de urgéncia, cautelar ou antecipada, pode ser concedida em carater antecedente ou incidental.

7 Art. 297. O juiz podera determinar as medidas que considerar adequadas para efetivacdo da tutela
provisoria. Paragrafo unico. A efetivacdo da tutela proviséria observara as normas referentes ao
cumprimento provisério da sentenga, no que couber.
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No presente caso estido perfeitamente caracterizados os
requisitos legais para antecipacao da tutela, haja vista a verossimilhanca dos fatos e a
legitimidade da pretensdo ministerial, baseados em dispositivos legais que impdéem aos
requeridos a obrigacdo de cessar imediatamente as atividades ilicitas envolvendo a oferta
e comercializagdo de cotas imobiliarias, restando evidenciados os requisitos do fumus
boni iuris e do periculum in mora.

Nesse prisma, a fumaga do bom direito esta caracterizada pelo
explicito dano coletivo ja materializado pela venda de 262 cotas imobiliarias ao arrepio da
lei, conduta que precisa ser prontamente cessada, sobretudo pela noticia da pretensao de
formagdo de grupos com 1.500 pessoas para aquisicdo de areas para formacao de
loteamento irregular. Por outro lado, também esta caracterizado o periculum in mora pelo
risco de demora do provimento jurisdicional final, que podera tornar a medida totalmente
ineficaz, inclusive permitindo a persisténcia da atividade ilegal pelos requeridos, fator que
certamente alavancara os danos urbanisticos no ambito do municipio e ensejara centenas
de agdes judiciais.

Acerca do tema, Tereza Arruda Alvim Wambier destaca

que ““Para a concessdo da tutela de urgéncia cautelar e da tutela de urgéncia satisfativa
(antecipagdo de tutela) exigem-se os mesmos e idénticos requisitos: fumus boni iuris e
periculum in mora. O NCPC avangou positivamente ao abandonar a grada¢ao que o CPC/73
pretendia fazer entre os requisitos para a cautelar e a antecipag¢ao de tutela, sugerindo um
“fumus” mais robusto para a concessao dessa ultima.” (...) “O juizo de plausibilidade ou de
probabilidade — que envolvem dose significativa de subjetividade — ficam, a nosso ver, num
segundo plano, dependendo do periculum evidenciado. Mesmo em situagdées que o
magistrado nao vislumbre uma maior probabilidade do direito invocado, dependendo do
bem em jogo e da urgéncia demonstrada (principio da proporcionalidade), devera ser
deferida a tutela de urgéncia, mesmo que satisfativa.” (Primeiros Comentarios ao Novo Cédigo
de Processo Civil: artigo por artigo. Sdo Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 2015, pp. 498/499).

Ademais, veja-se pelos documentos de fls.273-282 do IC (Oficio
603/2017-AJU), que o proprio Municipio de Toledo, através de sua Assessora
Juridica, denunciou os mesmos fatos ao Ministério Publico requerendo providéncias ao
noticiar ‘a existéncia de loteamentos irregulares, realizados sem a autorizagdo do Poder
Publico...cujos fatos podem configurar crimes contra a Administragao Publica, de acordo
com o art.50 da Lei 6.766/1979”, demonstrando assim sua latente preocupag¢ao com o caso.

Portanto, a denegagao da tutela proviséria podera provocar um
maior gravame ao interesse coletivo, pois os requeridos estdo atuando em total
desconformidade com a lei, circunstancias que autorizam a concessao de tutela provisoria
para obstar, de imediato, a persisténcia das atividades ilicitas. Destarte, considerando a
relevancia e urgéncia do interesse coletivo ora defendido, torna-se impositivo o
deferimento de tutela proviséria de urgéncia, sem oitiva da parte contraria, consistente
em obrigagdes de nao fazer.
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13 — DA INDISPONIBILIDADE DE BENS DOS REQUERIDOS e BLOQUEIO DAS
CONTAS BANCARIAS DO GRUPO DANIEL E GRUPO EMANUEL

Conforme ja aduzido, o sistema operacionalizado pelos
requeridos envolve cifras milionarias, cuja extensdo dos danos exige um resultado
processual util aos interessados, sendo necessario que haja determinacado judicial de
indisponibilidade de bens dos requeridos, bem como das contas bancarias abertas em
nome dos grupos.

Tais medidas visam garantir o futuro cumprimento de sentenca
com o consequente ressarcimento dos danos morais e materiais produzidos e a devolucéao
dos valores pagos aos adquirentes de boa-fé, os quais foram lesados pelos requeridos.

Ressalta-se que o requisito do fumus boni iuris reside na
existéncia de provas solidas demonstrando a pratica de atos ilicitos pelos requeridos, com
evidente dano a coletividade, que precisa ter a garantia de que sera ressarcida.

A seu turno, o requisito geral do periculum in mora é presumido
pela demora processual que pode envolver a agdo, com centenas de vitimas lesadas,
sendo certo que o deslinde da acdo pode se protrair no tempo, em prejuizo das vitimas
lesadas.

Por outro lado, prova-se documentalmente que os requeridos
deram inicio as vendas de cotas no dia 15 de fevereiro de 2017, de modo que até o
presente momento foram pagas, em tese, duas parcelas por cada adquirente, dum total de
262 e de outros que o Ministério Publico ainda desconhece, de modo que os requeridos
ja estao na posse de valor superior a R$250.000.00 em decorréncia das atividades
ilegais, lembrando-se que os contratos indicam que as 06 primeiras parcelas serao
destinadas aos ‘idealizadores’ dos grupos.

Ademais, conforme ja frisado, os requeridos almejam criar 05
grupos de 300 associados, num total de 1.500 pessoas, situagdo que alavancara a
captacao de recursos de pessoas e boa-fé, ocasionando um caos generalizado.

Desta forma, se faz necessaria, liminarmente, a decretacado de
indisponibilidade sobre os bens dos réus para garantir a devolugao integral dos valores
pagos pelos requeridos, bem como o bloqueio das contas bancarias dos Grupos Daniel e
Emanuel para indisponibilizar eventuais valores depositados em nome dos grupos.

Decisao similar ja adotada pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO

PARANA ao confirmar decisdo que determinou a indisponibilidade de bens de envolvidos
em parcelamento de solo em area irregular, em detrimento ao interesse publico:
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“AGRAVO DE INSTRUMENTO - AGCAO INDENIZATORIA - DECRETO MUNICIPAL QUE
IMPEDE A PERMANENCIA DOS ADQUIRENTES EM AREA DE PRESERVAGAO
PERMANENTE - LEGITIMIDADE ATIVA DOS AUTORES CONFIGURADA - REGISTRO DA
AQUISICAO DA PROPRIEDADE DESNECESSARIO, SENDO SUFICIENTE A PROVA DE
QUE SUPORTARAM OS PREJUIZOS - ILEGITIMIDADE PASSIVA DOS SOCIOS DA
EMPRESA, AFASTADA - INDIFERENTE SE PASSARAM A FAZER PARTE DO QUADRO
SOCIETARIO APOS A APROVAGAO DO LOTEAMENTO - DENUNCIACAO A LIDE E
CHAMAMENTO AO PROCESSO DOS EX-SOCIOS - NAO ACOLHIMENTO - PRESCRICAO
NAO RECONHECIDA - APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
MANTIDA - NAO DEMONSTRACAO DE QUE O NEGOCIO FOI REALIZADO ANTES DA SUA
ENTRADA EM VIGENCIA - INVERSAO DO ONUS DA PROVA - VEROSSIMILHANGA DA
ALEGACAO PRESENTE - INDISPONIBILIDADE DE BENS - PRESSUPOSTOS PARA A
CONCESSAO DA ANTECIPAGAO DE TUTELA CONFIGURADOS - DECISAO AGRAVADA
MANTIDA - RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO. (TJPR - 22 C.Civel - Al - 952130-4 -
Londrina - Rel.: Antonio Renato Strapasson - Unanime - - J. 19.02.2013)

Em suma, considerando que a presente acgao civil publica visa a
condenacao dos requeridos por danos morais € materiais coletivos por afronta a legislagao
que rege o parcelamento de solo, impde-se a decretacédo da indisponibilidade de bens dos
requeridos como medida de garantia ao integral cumprimento da medida.

14 — DOS PEDIDOS DE TUTELA DE URGENCIA

Isto posto, considerando a relevancia e urgéncia do interesse
difuso ora defendido, requer o MINISTERIO PUBLICO, seja deferida tutela de urgéncia,
sem oitiva da parte contraria, nos seguintes termos:

a. Sejam os requeridos imediatamente proibidos de veicular, anunciar e formalizar
propostas de venda de ‘cotas’ imobiliarias para a formagéo de grupos de condo-
minios por meio de folders, redes sociais, realizacdo de reunides ou qualquer
outro meio fisico ou digital, sob pena de imposicdo de multa diaria de
R$5.000.00 em caso de descumprimento;

b. Sejam os requeridos compelidos a obrigacao de nao fazer, devendo ser imedia-
tamente proibidos de venderem novas ‘cotas’ imobiliarias ou travar novos con-
tratos de compromisso de compra e venda de ‘cotas’ do GRUPO RESIDENCIAL
DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL, sob pena de imposi¢cao de multa
de R$10.000.00 para cada cota comercializada ou contrato firmado;

c. Sejam os requeridos compelidos a obrigacdo de nao fazer, devendo ser imedia-
tamente proibidos de formarem novos GRUPOS RESIDENCIAIS com o objetivo
de comercializagédo de ‘cotas’ imobiliarias, bem como proibidos de travar contra-
tos de compromisso de compra e venda de ‘cotas’ de eventuais grupos que vie-
rem a criar, sob pena de imposi¢do de multa de R$10.000.00 para cada cota co-
mercializada ou contrato firmado;
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d. Sejam os requeridos compelidos a obrigagdo de nao fazer, devendo ser proibi-
dos de celebrar quaisquer atos juridicos por meio de escrituras publicas ou com-
promisso particular de compra e venda, objetivando adquirir as areas pretendi-
das para a formacao de loteamentos irregulares em prol de GRUPO DANIEL e
GRUPO EMANUEL, impedindo-se o inicio do irregular parcelamento de solo
pretendido através de sorteio e distribuicao de lotes, sob pena de multa comina-
toria no valor de R$500.000.00 (quinhentos mil reais).

e. Seja determinada a indisponibilidade sobre os bens dos réus, até o limite de
R$100.000.00 (cem mil reais) para cada requerido, devendo ser promovido o
bloqueio de numerario existente em aplicagdes e contas bancarias por intermé-
dio do Sistema BACENJUD; caso reste negativa tal providéncia, requer-se alter-
nativamente o bloqueio e indisponibilidade de veiculos dos requeridos por meio
do sistema RENAJUD.

f. Seja determinada a indisponibilidade e bloqueio das contas bancarias do GRU-
PO RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL através do
Sistema BACENJUD;

g. Seja deferida, liminarmente, a inversdo do énus da prova em desfavor dos re-
queridos, com o objetivo de permitir a defesa dos interesses coletivos em dis-
cussao, nos termos do art.21 da Lei 7.347/85.

15 — DOS PEDIDOS PROCESSUAIS

] ] Com o deferimento das tutelas cautelares de urgéncia, requer o
MINISTERIO PUBLICO:

a. A citagdo dos requeridos, para, querendo, contestem a presente acido no prazo
legal, sob pena de revelia e confissdo quanto a matéria de fato, devendo a agao
ser processada pelo rito ordinario;

b. Com lastro no art.5°. § 2°, da Lei da Agao Civil Publica (Lei 7.347/85), seja cien-
tificado o MUNICIPIO DE TOLEDO acerca da propositura da presente acéo,
para querendo, intervenha no feito na condi¢cao de litisconsorte ativo, face o in-
teresse publico que envolve a matéria.

c. Nos termos do artigo 94 do Cddigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90),
seja publicado edital no 6rgao oficial, a fim de que os interessados possam in-
tervir no processo como litisconsortes, em virtude do elevado numero de consu-
midores lesados pela acao os requeridos.
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d. Aisengao de custas e emolumentos nos termos do artigo 18 da Lei n.° 7.347/85.

16 — DOS PEDIDOS DE CONDENAGCAO FINAL

Ante a farta prova documental que instrui a Agao Civil Publica

Restando, requer o MINISTERIO PUBLICO:

a.

Seja julgada procedente a presente Agao Civil Publica, reconhecendo-se a ilegali-
dade na formacao do GRUPO RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL
EMANUEL para fins de comercializacdo de ‘cotas’ imobiliarias e formacao de lo-
teamentos irregulares, devendo ser decretada a nulidade de todos os contratos
e/ou compromissos particulares de compra e venda de cotas comercializadas;

Sejam os requeridos definitivamente proibidos de veicular, anunciar e formalizar
propostas de venda de ‘cotas’ imobiliarias para a formagao de grupos de condo-
minios por meio de folders, redes sociais, realizagao de reunides ou qualquer ou-
tro meio fisico ou digital, sob pena de imposigdo de multa diaria de R$5.000.00
em caso de descumprimento;

Sejam os requeridos condenados, em carater definitivo, na obrigagédo de néo fa-
zer, consistente na proibicdo de venda de novas ‘cotas’ imobiliarias ou lavratura
de novos contratos de compromisso de compra e venda de ‘cotas’ do GRUPO
RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL, sob pena de impo-
sicdo de multa de R$10.000.00 para cada cota comercializada ou contrato firma-
do;

Sejam os requeridos condenados na obrigacao de nao fazer, devendo ser definiti-
vamente proibidos de formarem novos GRUPOS RESIDENCIAIS com o objetivo
de comercializagao de ‘cotas’ imobiliarias, bem como proibidos de travar contra-
tos de compromisso de compra e venda de ‘cotas’ de eventuais grupos que vie-
rem a criar, sob pena de imposicdo de multa de R$10.000.00 para cada cota co-
mercializada ou contrato firmado;

Sejam os requeridos condenados na obrigagao de nao fazer, devendo ser proibi-
dos de celebrar quaisquer atos juridicos por meio de escrituras publicas ou com-
promisso particular de compra e venda, objetivando adquirir as areas pretendidas
para a formacgao de loteamentos irregulares em prol de GRUPO DANIEL e GRU-
PO EMANUEL, impedindo-se o inicio do irregular parcelamento de solo pretendi-
do através de sorteio e distribuicdo de lotes, sob pena de multa cominatéria no
valor de R$500.000.00 (quinhentos mil reais).

Seja confirmada a indisponibilidade sobre os bens dos réus, até o limite de
R$100.000.00 (cem mil reais) para cada requerido através do blogueio de nume-
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rario existente em aplicagcdes e contas bancarias por intermédio do Sistema BA-
CENJUD, ou alternativamente, caso frustrada a medida anterior, seja determina-
do o bloqueio e indisponibilidade de veiculos dos requeridos por meio do sistema
RENAJUD, tudo com o objetivo de garantir o ressarcimento moral e material das
vitimas;

g. Seja determinada em definitivo a indisponibilidade e bloqueio das contas banca-
rias do GRUPO RESIDENCIAL DANIEL e GRUPO RESIDENCIAL EMANUEL
através do Sistema BACENJUD, para garantia de ressarcimento moral e material
das vitimas;

h. Seja confirmada, em carater definitivo, a inversdo do 6nus da prova em desfavor
dos requeridos, com o objetivo de permitir a defesa dos interesses coletivos em
discussao, nos termos do art.21 da Lei 7.347/85.

i. Sejam os requeridos condenados, de forma solidaria, a indenizar todos os adqui-
rentes de cotas imobiliarias, devendo ser obrigados a restituir todos os valores
pagos a cada adquirente, com juros e correcdo monetaria, cujos valores deverao
ser depositados em conta judicial especifica para tal fim.

J. Sejam os requeridos condenados, de forma solidaria, a indenizar os danos mo-
rais causados a todos os adquirentes de cotas imobiliarias, cujo montante devera
ser arbitrado na proporgdo de R$1.000,00 (hum mil reais) para cada cota vendi-
da, cujos valores deverao ser revertidos em favor de cada cidadao lesado pela
conduta ilicita dos requeridos, devendo ser depositados em conta judicial espe-
cifica para tal fim.

k. A condenacdo dos requeridos ao pagamento de honorarios de sucumbéncia ao
Fundo Especial do Ministério Publico do Estado do Parang, criado pela Lei Esta-
dual n® 12.241/98, nos termos do artigo 118, inciso Il, alinea “a”, parte final da
Constituicdo do Estado do Parana;

Protesta-se pela producédo de todos os meios de prova que se
fizerem necessarias, inclusive depoimento pessoal dos réus, prova pericial, testemunhal,
inspecodes e vistorias técnicas.

Da-se a causa, por estimativa, o valor da causa R$1.000.000,00
(um milhdo de reais) para efeitos de algada.

Nestes termos, pede-se deferimento.
Toledo/PR, 02 de maio de 2017.
GIOVANI FERRI

Promotor de Justica
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