SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 1848260 - CE (2019/0338673-2)

RELATOR : MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS

AGRAVANTE : MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

AGRAVADO . SOCIL SOCIEDADE DE COMERCIO E IMOVEIS LTDA

ADVOGADO : ANA CLARICE RIBEIRO MACEDO - CE022219

INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO CEARA
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA. REGULARIZACAO DE
LOTEAMENTO. LEI N. 6.766/1979. LEGITIMIDADE PASSIVA AD
CAUSAM. REFORMA DO JULGADO QUE DEMANDARIA A
INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL, BEM COMO O
REVOLVIMENTO DO QUADRO FATICO-PROBATORIO. INCIDENCIA
DAS SUMULAS N. 5 E 7/STJ. INOVACAO RECURSAL. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Espécie em que foi ajuizada acdo civil publica visando a
regularizacdo do loteamento Campo Alegre no Municipio de Juazeiro do
Norte/CE, com a "elaboracdo de projeto e memorial descritivo, a ser aprovado
pelos 6rgaos competentes € submetido ao registro imobilidrio, obtendo-se o
necessario licenciamento ambiental, e levando-se a cabo as obras de
infraestrutura basica (tal como previsto nos arts. 2°, § 5°, e 18, inc. V, da Lei
n. 6.766/79" (fl. 47), bem como a indenizacdo pelos danos morais coletivos
causados ao meio ambiente e a ordem urbanistica.

2. Excluida a parte ora agravada do polo passivo da demanda, o
recurso especial limitou-se na alegacao de que seria necessaria a realizagdo de
instrugdo probatdria para melhor verificar a dimensao e obrigagdes assumidas
no contrato de parceria firmado com a loteadora.

3. Nos termos em que desenvolvidas as razdes recursais, a reforma do
acordado proferido pela Corte estadual demandaria a interpretacao de clausula
contratual e o revolvimento do quadro fatico-probatorio, providéncias vedadas
na via do recurso especial (Sumulas n. 5 e 7/STJ).

4. Ademais, o presente agravo interno, em evidente inovacio
recursal, defende a imposi¢do legal de corresponsabilidade da empresa
agravada pelo cumprimento das regras urbanisticas.

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da Segunda Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Afranio Vilela, Francisco Falcao e Maria Thereza de Assis
Moura votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 10 de setembro de 2024.

MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS
Relator
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DAS SUMULAS N. 5 E 7/STJ. INOVACAO RECURSAL. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Espécie em que foi ajuizada acdo civil publica visando a
regularizacdo do loteamento Campo Alegre no Municipio de Juazeiro do
Norte/CE, com a "elaboracdo de projeto e memorial descritivo, a ser aprovado
pelos 6rgaos competentes e submetido ao registro imobilidrio, obtendo-se o
necessario licenciamento ambiental, e levando-se a cabo as obras de
infraestrutura basica (tal como previsto nos arts. 2°, § 5°, e 18, inc. V, da Lei
n. 6.766/79" (fl. 47), bem como a indenizacdo pelos danos morais coletivos
causados ao meio ambiente e a ordem urbanistica.

2. Excluida a parte ora agravada do polo passivo da demanda, o
recurso especial limitou-se na alegacdao de que seria necessaria a realizagao de
instrugdo probatdria para melhor verificar a dimensao e obrigagdes assumidas
no contrato de parceria firmado com a loteadora.

3. Nos termos em que desenvolvidas as razdes recursais, a reforma do
acordado proferido pela Corte estadual demandaria a interpretacao de clausula
contratual e o revolvimento do quadro fatico-probatorio, providéncias vedadas
na via do recurso especial (Simulas n. 5 e 7/STJ).

4. Ademais, o presente agravo interno, em evidente inovacio
recursal, defende a imposi¢ao legal de corresponsabilidade da empresa
agravada pelo cumprimento das regras urbanisticas.

5. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto pelo MINISTERIO PUBLICO
FEDERAL contra a decisdo de fls. 338-341, da lavra da Ministra Assusete Magalhaes,
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em que nao conheceu do recurso especial.
Aduz o Agravante que "o conhecimento do recurso especial independente da

analise de fatos nem de disposi¢des contratuais" (fl. 346). Para tanto, argumenta que:

o0 recurso raciocina com os fatos de que a empresa nao € a proprietaria do
bem nem se comprometeu, por contrato, a realizar as obras no terreno requeridas
pelo loteamento. Ambas as coisas nao sao postas em causa. Ainda assim, o MPCE
defende o ponto de vista de que a obrigacdao da empresa existe. (fls. 346-347)

Ressalta que as razdes do recurso especial tampouco discutem os termos do
contrato. Sustenta que a discussdo estd limitada aos arts. 18, 37, 38 e 39 da Lei n.
6.766/1979, porquanto, alegadamente, sdo aplicaveis a empresa que intermediou a venda
dos lotes, uma vez que o termo "loteador" neles dispostos abrange nao apenas o titular do
imével parcelado, mas também quem com ele colabora no empreendimento. Afirma,
assim, que a matéria ¢ exclusivamente de direito, sobrepondo-se as referidas normas
legais "ao contrato havido entre os particulares, qualquer que seja seu conteudo" (fl. 347).

A parte agravada apresentou impugnacao ao agravo interno as fls. 354-359.

E o relatorio.
VOTO

Consta dos autos que o Ministério Publico do Estado do Ceara ajuizou agao
civil publica contra Socil — Sociedade de Comércio e Imoéveis Ltda. e outros visando a
regularizacdo do loteamento Campo Alegre no Municipio de Juazeiro do Norte/CE, com
a " elaboragdo de projeto e memorial descritivo, a ser aprovado pelos 6rgaos competentes
e submetido ao registro imobiliario, obtendo-se o necessario licenciamento ambiental, e
levando-se a cabo as obras de infraestrutura basica (tal como previsto nos arts. 2°, § 5°, e
18, inc. V, da Lei n. 6.766/79" (fl. 47), bem como a indenizacdo pelos danos morais
coletivos causados ao meio ambiente e a ordem urbanistica.

O Juizo de primeiro grau deferiu parcialmente o pedido de tutela de urgéncia

para determinar que o réu apresente em juizo todos os contratos celebrados
com os adquirentes dos lotes situados no loteamento "Campo Alegre" e decreto, por
ora, a indisponibilidade dos bens da SOCIL, com base no poder geral de cautela, a
fim de assegurar o resultado 1til do processo. (fl. 170)

Seguiu-se a interposi¢do de agravo de instrumento, o qual foi provido para
excluir por Socil — Sociedade de Comércio e Imoveis Ltda. do polo passivo da agao civil
publica, promovendo, em consequéncia, a liberacdo dos bens bloqueados. O acordao foi

assim ementado (fl. 246):
AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOTEAMENTO. IMOVEL. OBRAS.
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INFRAESTRUTURA. OBRIGACAO. LOTEADORA
(PROPRIETARIA). SOCIEDADE EMPRESARIA. RESPONSABILIDADE.
INTERMEDIACAO. VENDA. LOTES. ILEGITIMIDADE PASSIVA AD
CAUSAM DA AGRAVANTE. PRELIMINAR ACOLHIDA.

1. Argui a sociedade empresaria agravante a preliminar de ilegitimidade
passiva ad causam;

2. A evidéncia, a Lei Federal n® 6.766/1979, art. 18, V, a qual dispde sobre
o parcelamento do solo urbano, determina que ¢ obrigacdo do loteador a
regulariza¢do do loteamento por ele executado, que envolve, dentre outros aspectos,
as fases de planejamento, execucdo, implementacdo e instalacdo de equipamentos
urbanos;

3. Da andlise do texto normativo em alusdo e do contrato de prestagao de
servigo se extrai que o loteador, que no caso vertente ¢ a proprietaria do imovel
loteado (Sra. Sandra Maria Alencar Mullavey), ¢ obrigado a efetuar os servigos de
infraestruturas, com indicagdo de instrumento de garantia para a execucao das obras,
de sorte que, agravante, na qualidade de locataria do imovel loteado, tem como
unica e exclusiva obrigagdo a intermediagdo das vendas dos lotes (corretagem),
competindo a locadora (proprietaria) do loteamento efetuar e executar todo o projeto
de infraestrutura exigida pela legislacio de regéncia (art. 2° § 5° Lei n°
6.766/1979);

4. Preliminar de ilegitimidade passiva ad causam da agravante acolhida e,
consequentemente, impondo-se a exclusdo da recorrente da acdo civil publica,
promovendo a imediata liberagao dos bens bloqueados.

Nas razoes do recurso especial, fundado tdo somente na alinea a do permissivo
constitucional, o Ministério Publico do Estado do Ceara alegou violagdo dos arts. 18, 38 ¢
39 da Lein. 6.766/1979.

Contrarrazdes as fls. 318-324.

As fls. 338-341, a entdo relatora, Ministra Assusete Magalhaes, nao conheceu

do recurso especial, sob o fundamento de que,

nos termos em que a causa foi decidida, infirmar os fundamentos do
acordao recorrido, quanto a necessidade de a SOCIL integrar a lide — mormente
diante das conclusdes obtidas apoOs a analise das provas e do contrato —, demandaria
o reexame de matéria fatica e de cldusulas contratuais, o que ¢ vedado em Recurso
Especial, nos termos das Sumulas 5 e 7/STJ (fls. 339-340).

A despeito dos argumentos veiculados no presente recurso, a insatisfacdo nao
merece provimento.

Com efeito, a tese recursal foi assim delimitada no recurso especial (fls. 267-
268):

[A] responsabilidade pela regularidade do loteamento ¢, de fato, do
loteador, vez que somente o proprietario do imével podera loted-lo, nos termos dos
artigos 9° e 18° da Lei n° 6.766/79.

Todavia, in casu, a loteadora e proprietaria do imével, realizou contrato
de parceria com a empresa SOCIL, ora recorrida, o que nao ensejaria, a priori,
o afastamento da sua legitimidade para figurar no polo passivo sem a
realizacio de instrucio probatdria suficiente a confirmar a questao.

Nesse sentido, apontam-se julgados em sentido semelhante que vém
abordando a questdo da legitimidade dos loteadores em face a regularidade exigida
pela Lei de Parcelamento do Solo Urbano no que diz respeito ao loteamento urbano.
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[...]

Portanto, constatada a existéncia de acordo de prestacio de servicos
entre a proprietaria e a empresa recorrida acerca da realizaciio e efetivacio do
loteamento junto a Administracdo Municipal, vislumbra-se que nao ha
elementos suficientes que possam afastar a legitimidade da empresa recorrida
para figurar no polo passivo no presente momento, ao passo que a questio
merece maior analise e discussdo no juizo de origem, em conformidade com o
entendimento apontado na decisdo interlocutoria proferida pelo Juizo da Comarca de
Juazeiro do Norte e do voto divergente da Des. Maria Nailde Pinheiro Nogueira (fls.
230/236).

Diante disso, a decisdo vergastada deve ser reformada em todos os seus
termos, posto que necessaria para o regular deslinde do feito. Tendo em vista que a
situacdo podera ocasionar graves violagdes a direitos, impde-se, salvo melhor juizo,
a reforma da decisdo proferida pela Corte de Justica Alencarina as fls. 246/250,
mantendo-se, ainda, a medida de indisponibilidade dos bens da empresa recorrida.

Ex positis, ao dar provimento a preliminar apresentada em sede de agravo
de instrumento, a Colenda Corte Cearense de Justiga laborou em equivoco, ao que
merece o referido decisum ser reformado pelo Excelso Superior Tribunal de Justica
em virtude da violacdo dos artigos 18, 38 e 39 da Lei n® 6.766/79, porquanto
verifica-se, de forma preliminar, a necessidade de manutengdo da empresa recorrida
no polo passivo da lide, pelo menos, até a realizacao da fase de instru¢ao processual
na demanda de origem.

Como se V€, as razoes recursais do Ministério Publico estadual foram
assentadas na circunstdncia de que seria necessaria a realizagdo de instrucao
probatoria para melhor verificar a dimensdo e obrigacdes assumidas no contrato de
parceria firmado entre a loteadora e a empresa ora agravada.

O Tribunal estadual, no voto condutor, consignou o seguinte (fls. 237-240):

O Representante do Ministério Publico Estadual atuante na comarca de
Juazeiro do Norte ajuizou Acdo Civil Piblica em face da agravante e do municipio
de Juazeiro do Norte, visando apurar supostas irregularidades e, consequentemente,
a respectiva responsabilidade civil, no loteamento denominado CAMPO ALEGRE
no que concerne a inexisténcia de obras de infraestrutura exigidas pela Lei n°
6.766/1979, tais como, escoamento de dguas pluviais, rede de abastecimento de dgua
potavel, esgotamento sanitario e energia elétrica.

A evidéncia, resta incontroverso nos autos que a propriedade do imével
loteado pertence a Sra. Sandra Maria Alencar Mullavey, conforme vasta
documentacgao existente neste caderno processual.

Nesse trilhar, a Lei Federal n° 6.766/1979, a qual dispde sobre
o parcelamento do solo urbano, determina que ¢ obrigacio do loteador a
regularizacdo do loteamento por ele executado, que envolve, dentre outros aspectos,
as fases de planejamento, execucdo, implementacdo e instalagdo de equipamentos
urbanos.

Referida norma, no que pertine ao caso sub examine, estabelece o seguinte:

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

V - copia do ato de aprovacao do loteamento e comprovante do
termo de verificacdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal,
da execugdo das obras exigidas por legislacdo municipal, que incluirdo,
no minimo, a execu¢do das vias de circulagdo do loteamento,
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demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento
das 4guas pluviais ou da aprovagdo de um cronograma, com a duracao
maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugao das obras;

Da analise do texto normativo se extrai que o loteador, que no caso vertente
¢ a proprietaria do imével loteado (Sra. Sandra Maria Alencar Mullavey), ¢ obrigado
a efetuar os servicos de infraestruturas, com indicagdo de instrumento de garantia
para a execucao das obras.

Analisando, ainda, o contrato particular de prestacdo de servigo firmado
entre a agravante SOCIL (locataria) e a proprietaria (locadora) do imével em
questao loteado (fls. 177/178), impende destacar o seguinte:

CLAUSULA PRIMEIRA:O locador se compromete ceder para
que sejam vendidos pela LOCATARIA, outorgando a devida
procuragdo, os terrenos objeto da matricula n® 22179, do livro 2, fls. 1,
do Cartorio Machado, da Comarca de Juazeiro do Norte-CE, que ¢
senhora e Unica detentora, possuidora por junto titulo, conforme relagao
abaixo descriminadas;

CLAUSULA SEGUNDA: O locador se compromete a fazer
toda marcacao dos terrenos loteados, com aberturas de ruas, legalizagdo
nas reparticdes competentes, confeccdes de plantas, sem nenhuma
despesa para a locatéria.

CLAUSULA QUARTA: A LOCATARIA a titulo de
remuneracgao pelos servigos prestados, ou seja, venda, recebimentos das
prestacdes, entrega dos lotes, propaganda, fard jus a uma comissdo de
quinze por cento (15%).

Verifica-se, da leitura atenta as clausulas do referido pacto, que a
agravante, na qualidade de locatiaria do imovel loteado, tem como tunica e
exclusiva obrigacio a intermediacdo das vendas dos lotes (corretagem), de sorte
que, compete a locadora (proprietaria) do loteamento efetuar e executar todo o
projeto de infraestrutura exigida pela legislacido de regéncia (art. 2°, § 5°, Lei n°
6.766/1979).

[...]

Tem-se, portanto, que o terreno, ao ser desmembrado, deve ser guarnecido
por infraestrutura basica a viabilizar o recebimento de servigos publicos, tais como o
que se discute no presente feito, incumbindo, porém, a loteadora a realizacdo de
tais obras e, ndo, a agravante, que apenas faz a intermediacio de venda dos
lotes.

Dessa forma, peco vénia a Nobre relatora para divergir quanto a inclusao da
SOCIL no polo passivo da agdo civil plblica, porquanto se afigura, a meu ver,
incontroversa sua ilegitimidade passiva ad causam.

Nessas condigdes, especialmente nos termos em que desenvolvidas as razoes
recursais, as quais defendem que seria imprescindivel a dilagdo probatoria para se
averiguar o real objeto do contrato particular de prestagdo de servigco, a reforma do
acordao proferido pela Corte estadual demandaria, sim, a interpretagdo de clausula
contratual e o revolvimento do quadro fatico-probatorio, providéncias vedadas na via do
recurso especial (Simulas n. 5 e 7/STJ).

Obiter dictum. Os arts. 18, 38 e 39 da Lei n. 6.766/1979 ndo possuem

comando normativo capaz de amparar a tese neles fundamentada ("a necessidade de
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manuten¢ao da empresa recorrida no polo passivo da lide, pelo menos, até a realizagdao da
fase de instrugdo processual na demanda de origem" - fl. 268), que esta dissociada de seu
conteudo, o que caracteriza a auséncia de delimitacdo da controvérsia e atrai a incidéncia
da Stmula n. 284 do STF. Nesse sentido Aglnt no REsp n. 1.930.411/RS, relator
Ministro Gurgel de Faria, Primeira Turma, julgado em 4/9/2023, DJe de 6/9/2023; AgInt
no REsp n. 1.987.866/SP, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado
em 8/8/2022, DJe de 15/8/2022.

Outrossim, as razdes do presente agravo interno, em evidente inovac¢ao
recursal, aduzem que daqueles dispositivos legais extrai-se a "a consequéncia juridica da
corresponsabilidade da empresa pelo cumprimento das regras urbanisticas" (fl. 347). No
entanto, friso, o Ministério Publico estadual, no recurso especial, assim delimitou a

controvérsia

[A] responsabilidade pela regularidade do loteamento ¢, de fato, do
loteador, vez que somente o proprietario do imovel podera lotea-lo, nos termos
dos artigos 9° e 18° da Lei n® 6.766/79.

Todavia, in casu, a loteadora e proprietaria do imoével, realizou contrato de
parceria com a empresa SOCIL, ora recorrida, o que niao ensejaria, a priori, o
afastamento da sua legitimidade para figurar no polo passivo sem a realizacio
de instrucido probatoria suficiente a confirmar a questio.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1848260 - CE (2019/0338673-2)

RELATOR : MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS

AGRAVANTE : MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

AGRAVADO : SOCIL SOCIEDADE DE COMERCIO E IMOVEIS LTDA

ADVOGADO : ANA CLARICE RIBEIRO MACEDO - CE022219

INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO CEARA
VOTO-VOGAL

MINISTRO AFRANIO VILELA: Apo6s detida analise dos autos, acompanho o
Ministro Relator, Teodoro Silva Santos, por entender que o Agravo Interno ndo merece
prosperar por auséncia de argumentos habeis para alterar os fundamentos da decisao
prolatada pela entdo Relatora, Ministra Assusete Magalhdes, que ndo conheceu do
Recurso Especial (fls. 338/341).

Isso porque, de fato, mostra-se inviavel a anédlise da pretensao veiculada no
recurso especial interposto pelo Ministério Publico Federal, por demandar o reexame
do contexto fatico-probatério dos autos e das clausulas do contrato envolvendo as
partes, atraindo a incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ.

E como voto.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
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06281636920188060000 0008378-28.2018.8.06.0112 6281636920188060000 83782820188060112

Sesséo Virtual de 16/04/2020 a 22/04/2020

Relator do Agint
Exma. Sra. Ministra ASSUSETE MAGALHAES

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro HERMAN BENJAMIN

AUTUAGCAO

RECORRENTE : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO CEARA
RECORRIDO : SOCIL SOCIEDADE DE COMERCIO E IMOVEIS LTDA
ADVOGADO : ANA CLARICE RIBEIRO MACEDO - CE022219

ASSUNTO : DIREITO ADMINISTRATIVO E OUTRAS MATERIAS DE DIREITO PUBLICO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

AGRAVADO : SOCIL SOCIEDADE DE COMERCIO E IMOVEIS LTDA
ADVOGADO : ANA CLARICE RIBEIRO MACEDO - CE022219
INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO CEARA

TERMO

O presente feito foi retirado de pauta em 22/04/2020.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Herman Benjamin.

Brasilia, 22 de abril de 2020
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SUSTENTAGAO ORAL

Dr(a) ANA CLARICE RIBEIRO MACEDO, pela parte AGRAVADA: SOCIL SOCIEDADE
DE COMERCIO E IMOVEIS LTDA.

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

"A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro-Relator."

Os Srs. Ministros Afranio Vilela, Francisco Falcdo e Maria Thereza de Assis Moura
votaram com o Sr. Ministro Relator.
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