MP 41A

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

12 PROMOTORIA DE JUSTICA DE ITATIBA
Inquérito civil n® 32/2002

Assunto: Irregularidade no parcelamento do solo

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

Aos 07 de junho de 2017, no prédio da Promotoria de Justica
de Itatiba, perante a Dra. Ana Paula Nidalchichi Ribeiro, 12
Promotora de Justica de Itatiba e detentora de atribuigdes
ministeriais na area da Habitacdo e Urbanismo, comparecém o
MUNICIPIO DE ITATIBA, denominado COMPROMISSARIO 1,
pessoa juridica,. inscrita no CNPJ sob n°. 50.122.571/0001-77, com
sede na avenida Luciano Consoline, n°. 600, Bairro Jardim de
Lucca, Itatiba-SP, CEP 13.253-205, representada pelo Prefeito
Municipal, Sr. DOUGLAS AUGUSTO PINHEIRO DE OLIVEIRA, ;
brasileiro, portador da cédula de identidade RG n® 42.206.788 %
SSP/SP, e inscrito no CPF sob n0. 367.738.988-70, neste ato
assistido pelo Secretario de Planejamento e Desenvo!\_/ima(/m de
|
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Itatiba, Sr. JORGE NICOLAU, brasileiro, portador da cédula de
identidade RG n® 7.949.999 SSP/SP, e inscrito no CPF sob n©
924.986.808-10, e a pessoa juridica denominada CLUBE DE
CAMPO FAZENDA, representada por meio do seu Presidente, Sr.
CARLOS ALBERTO DE ANDRADE, do seu vice-Presidente, Sr.
DARWIN FERREIRA OLIVEIRA, de seu Tesoureiro, Sr.
ARMANDO DE SOUZA PRADO, neste ato assistido pelo
advogado, Dr. WILLIANS BOTHER GRILLO, advogado, portador
da OAB/SP n©. 93936, conforme se verifica do ato constitutivo
(doc. anexo), doravante denominado COMPROMISSARIO 2,
para celebrarem o acordo nesta Promotoria de Justiga, nos
seguintes termos:

1. O COMPROMISSARIO 2 declara que é pessoa juridica sem fins
lucrativos e, desde a sua constituicdo, conforme prevé seu estatuto
social, se dedica a promogdo de lazer, atividades esportivas,

culturais e sociais aos seus associados;

N3o obstante, 0 COMPROMISSARIO 2 reconhece, por sua atual
diretoria, e outras cuja administragdo teve inicio no més de maio
de 2004, que algumas praticas adotadas em gestdes anteriores
contribuiram para a situagdo de irregularidade noticiada no
presente inquérito civil, razdo pela qual, desde entdo, a entidade
vem promovendo inimeras agdes concretas para reverter este

quadro, todas devidamente comprovadas nos autos;

2. O COMPROMISSARIO 2, desta forma, reconhece que ndo

realizou a devida implantagdo do referido loteamento, nos termos

da Lei n© 6.766/79.
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PROJETOS DE REGULARIZACAO DO EMPREENDIMENTO

3. Assim, para regularizar o referido empreendimento, 0
COMPROMISSARIO 2 obriga-se, nos termos do artigo 18, inciso
V, da Lei n® 6.766/79, a regularizar o loteamento,
complementando os projetos de regularizagdo ja apresentados
perante a Prefeitura Municipal de Itatiba, nos autos do processo
administrativo n©. 1999.08239, bem como aos derhais orgaos
competentes, no prazo improrrogavel de 60 (sessenta) dias,

contados da assinatura do presente.

3.1 Na hipétese de a Prefeitura Municipal e os demais 6rgdos
competentes  formularem exigéncias complementares, o]
COMPROMISSARIO 2 deverd atendé-las de imediato ou

comprovar estar adotando as providéncias necessarias a tanto.

4. O projeto de regularizacdo do empreendimento apresentado pelo

COMPROMISSARIO 2 deverd ser de acordo com o que foi
implantado no local, sem possibilidade de expansdo, e com as
diretrizes municipais, além das exigéncias dos 6rgdos estaduais e
federais competentes, destinando areas publicas para uso

institucional e para o sistema de lazer/areas verdes.

5. O cronograma, com prazo maximo de 04 (quatro) anos,

.improrrogaveis, contados a partir da aprovacdo final do projeto de

regularizagdo por todos os érgdos competentes, para a execugéo‘
V4
das obras de infraestrutura basica indicadas nos incisos do § 50%

7

“artigo 29, da Lei Municipal n. 4.442/12, quais sejam:

I - escoamento de aguas pluviais; N /«
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II - rede de energia elétrica e iluminagdo publica, padrao CPFL;

III - rede de esgotos sanitarios, compreendendo coletores e ETE -
Estacdo de Tratamento de Esgoto - para todo o loteamento,
aprovado e operado pela concessionaria local;

IV - rede de distribuicdo de é'gua potavel, podendo ser sistema

isolado, aprovado e operado pela concessionaria local;

V - vias de circulagdo cascalhadas e transitaveis, até a conclusao

~da pavimentacdo que dar-se-a no prazo e forma definidos na

clausula sexta abaixo;

6. O COMPROMISSARIO 2 se obriga a realizar a pavimentagdo
asfdltica, guias e sarjetas, no prazo de 10 (dez) anos,’de todas as
vias de circulacdo do loteamento, a contar da aprovacgao final do
projeto de regularizagdo e consequente expedigdo do alvara
mUnicipaI para a execucdo das obras de infraestrutura basica acima

indicadas.

7. O COMPROMISSARIO 2 se obriga a providenciar junto aos
6rgdos da Administracdo Direta Federal, Estadual e Municipal, nos
prazos legais, todas as licengas, certidGes, autorizagbes e
permissdes que se fizerem necessarias a regularizagdo de seu
empreendimento. No siléncio da lei, o prazo sera aquele fixado pela
COMPROMISSARIA 1, ndo podendo se inferior a 60 (sessenta)

dias.

8. Apds a apresentacdo dos projetos de regularizagdo junto aos
6rgdos competentes (CIDADE LEGAL, CETESB, DAEE, Municipio de
Itatiba, ...) e sendo certificado a sua regularizagdo por tais

entidades, o COMPROMISSARIO 2 se compromete a registrar
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loteamento junto ao Cartério de Registro de Imdveis da Comarca
de Itatiba, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da
expedicao da referida aprovacao.

DA RECUPERACAO E PRESERVACAO AMBIENTAL

09. Objetivando a recuperacdo e a preservagao Ambiental, o
COMPROMISSARIO 2 se obriga a recuperar a Area de
Preservacdo Permanente (APP) agredida com as construgdes civis,
apresentando projeto de recuperagao de area degradada a ser
submetido a aprovagdo dos 6rgdos ambientais competentes -, no
prazo de 90 (noventa) dias, a contar da assinatura do presente
ajuste, iniciando a execugdo do projeto, no prazo de 30 (trinta)
dias, a contar de sua aprovagao.

10. Se o 6rgdo ambiental competente recomendar a alteragao nas .
obrigagBes constantes no projeto de recuperagao, a fim de que o
dano ambiental seja recuperado completamente, 0
COMPROMISSARIO 2 se obriga a observar e cumprir as medidas
recomendadas por aquele 6érgdo, na execugdo do projeto de

recuperacao.

11. O COMPROMISSARIO 2 poderd, contudo, em relagdo aos
imoveis construidos parcialmente sob a &rea de preservagao
permanente - APP, solicitar, junto aos 6rgdos ambientais

competentes, autorizagdo para compensar tal dano ambiental. \\(
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12. J4, em relagdo aos imoveis construidos irregularmente sob a
area de preservacao permanente — APP, o COMPROMISSARIO 1,
apos prévia provocacdo do COMPROMISSARIO 2, se compromete
a tomar todas as medidas administrativas, inclusive, judiciais, a fim
de corroborar com o COMPROMISSARIO 2, a quem incumbe
demoli-las e remové-las, no prazo de 30 (trinta) dias, a contar das
autorizagdes legais/administrativas, nos termos do item 09.

13. O COMPROMISSARIO 2 visando a compensacao arﬁbiental, a
protecdo de dreas ndo degradadas e impedir qualquer forma de
expansdo imobilidria, se obriga a destinar a area referida no item
9, subitern II do Anexo (V 22), destes autos de inquérito civil, ja
aprovada pelo COMPROMISSARIO 1, de sua propriedade,
instituindo sobre a mesma uma unidade de conservacdo de uso
sustentdvel, na modalidade RESERVA PARTICULAR DO
PATRIMONIO NATURAL (RPPN), qual, uma vez contabilizada com a
APP e a Area de Reserva Legal se obtenha uma area de protegdo
ambiental total em torno de 907.354,86m2 (novecentos e sete
mil, trezentos e cinquenta e quatro e oitenta e seis metros

quadrados).

13.1. Constitui - condicdo fundamental para - viabilizar a
implementagdo da obrigacdo referida nesta clausula, a obtengdo da
reviso do langamento tributdrio em aberto efetuado sobre a
propriedade pelo COMPROMISSARIO 1, bem como a eventual
concessdo de prazos especiais para o pagamento do débito que

remanescer apds o ato de revisdo do langamento. Para tanto, o

A

COMPROMISSARIO 1 deverd cumprir tal condigdo, no prazo de Q

120 (cento e vinte) dias, a contar da homologacao deste acordo.
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DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

14. O COMPROMISSARIO 2 se obriga ainda a realizar a
regularizacdo registraria do loteamento situado nas matriculas de
no 8.673 e 11.429 do Cartoério de Registro de Imovel de Itatiba,
para a devida implantagdo do loteamento, realizando todos os atos
necessarios e todas as exigéncias legais. - '

14.1. Para tanto, o COMPROMISSARIO 2 se obriga, assim que
finalizado 0 procedimento judicial no. 91/2009
(281.01.2009.000167-2), em trédmite perante a 22 Vara Civel
desta.Comarca de Itatiba, cujo objeto é a retificagdo de registro
mobilidrio das transcricdes imobilidrias de n° 8.673 e 11.429, do
CRI local, a proceder a fusdo de tais iméveis em um unico, de
forma a obter uma matricula individualizada da area resultante, se
comprometendo, ainda, a fornecer todos os documentos e a
cumprir todas as diligéncias necessérias ao mais breve sucesso de

tais pleitos;

14.2. Obtida a retificagdo citada no item anteri'or, -0
COMPROMISSARIO 2 se obriga a, no prazo de 30 (trinta) dias, a
partir da decisdo definitiva proferida nos autos de retificagdo de

drea, a promover 0s atos necessdrios ao registro da escritura de

compra e venda por meio da qual adquiriu a propriedade dos
respectivos imodveis;

14.3. Na hipdtese de o Sr. Oficial do Cartério de Registro de

Imodveis de Itatiba formular exigéncias complementares, ©
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COMPROMISSARIO 2 deverd atendé-las de imediato ou

comprovar estar adotando as providéncias necessarias a tanto.

15. Apd6s o devido registro do loteamento junto ao CRI de Itatiba,
compromete-se o COMPROMISSARIO 2 a fornecer aos

adquirentes (devidamente cadastrados), que tenham cumprido

com suas obrigagdes legais, o titulo de propriedade adequado para

registro junto ao Cartério de Registro de Imoéveis de Itatiba.

16. O COMPROMISSARIO 2 se obriga, enquanto ndo for feito o
regular registro do empreendimento no Cartério de Registro de
Imdveis de Itatiba, a abster-se de efetuar a comercializagdo de
qualquer area, casa ou edificacdo nos imdveis correspondentes as
transcricdes imobilidrias de n° 8.673 e 11.429 do Cartério de
Registro der Imdveis de Itatiba, ou de titulo que dé direito a area,
casa ou edificagdo naqueles imoveis, ou que dé direito a edificar
em qualquer darea daqueles imoveis. Também se obriga, no
mesmo periodo, a ndo prestar sua anuéncia a eventuais negocios

celebrados entre particulares versando sobre tais objetos;

16.1. Contudo, tal proibicdo ndo alcanca as familias que, oriundas
das areas de preservacdo permanente — APP, forem reassentadas

dentro do loteamento.

16.1.a. Para estas familias reassentadas, € permitida a ampliacdo
da &rea construida nos imoveis ja eéxistentes no. loteamento,
conforme prévia autorizagdo do COMPROMISSARIO 1, em até

35,00m2, com a Unica finalidade de acomodar dignamente estas %

familias;
16.1.b. E permitido/autorizado a permuta de imoveis (lotes e

casas) por outras &reas livres dessa restricdo, mediante prévia
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autorizacao do COMPROMISSARIO 1, com a Unica finalidade de
viabilizar o deslocamento (remogao) das familias assentadas nas
areas de APP.

16.1.c. E permitida ainda a ampliagdo da &rea construida nos
imoveis ja existentes no loteamento, mediante prévia autorizagao
do COMPROMISSARIO 1, em até 35,00m2, com a unica

finalidade de acomodar dignamente essas familias;

17. O COMPROMISSARIO 2 deverd realizar a adequagdo do

cadastro (recadastramento) de todas as familias integrantes no

loteamento (lotes e casas), as quais serdo beneficiadas com a
regularizacdo do Ioteamento, com a devida anuéncia do
COMPROMISSARIO 1, cujo objetivo é identificar os respectivos
titulares, regularizando-os junto ao COMPROMISSARIO 2, bem
corho vinculando-os as exigéncias do processo de regularizagdao

urbanistica e ambiental;

18. OS COMPROMISSARIOS 1 e 2 exercerdo seu Poder de
Policia Administrativa para impedir novas construgées na area,
bem como seu adensamento nas construgdes existentes, salvo nas
hipéteses acima mencionadas, de modo a ndo prejudicar o projeto

de regularizagao;

18.1. O COMPROMISSARIO 1 se obriga, apds prévia provocacao
do COMPROMISSARIO 2, a tomar as medides judiciais
necessarias para o eventual caso de descumprimento do item 19. /

18.2. As pessoas que, eventualmente, cederem a qualquer titulo o [

lote ocupado ficardo automaticamente excluidas do cadastro; Y
Inquérito Civil n. 32/2002 (Termo de Compromisso de Ajustamento de %
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19. O COMPROMISSARIO 1 se obriga a ingressar com todas as
medidas judiciais necessarias, apds prévia provocagdo por parte
do COMPROMISSARIO 2, cuja finalidade é obter a regularizac&o

do loteamento.

20. Para dar publicidade e gerar conhecimento/es__clarecimentb a
terceiros, o COMPROMISSARIO 2 se obriga a manter, as suas
expensas, o painel exposto a fls. 2124/2127 destes autos. O painel
deverd ser mantido de forma visivel a quem quer que se valha da
entrada principal do empreendimento e deveré permanecer em
bom estado de conservagdo, permanecendo nessas condigoes
enquahto o empreendimento ndo houver sido regularmente

registrado perante o Cartdrio de Registro de Imdveis local.

21. Se restar juridicamente e/ou tecnicamente impossivel a
regularizacdo do loteamento, o COMPROMISSARIO 2 se
compromete a indenizar os adquirentes dos lotes ou seus

sucessores a titulo de perdas e danos;

22. Havendo descumprimento de qualquer clausula deste
instrumento, quer em relagdo ao prazo final, quer em relagdo ao
descumprimento das solicitagbes dos orgdos competentes para
aprovacdo do loteamento, bem como da qualidade dos servigos
mencionados, dentre outras exigéncias im'prescindiveis para a
regularizacdo do loteamento, salvo motivo de forga maior, sem
prejuizo das penalidades administrativas = municipais,
COMPROMISSARIO 2 sofrera culminacdo de multa diaria no /
montante de 01 (um) salario minimo, por cada uma das {
obriga¢des ndo cumpridas. | g

/_/
7
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22.1. Por sua vez, havendo descumprimento das obrigagdes
assumidas pelo COMPROMISSAORIO 1 neste instrumento, ser-
lhe-& imputada multa diadria de 01 (um) salario minimo, por
cada uma das obrigacdes nao cumpridas, salvo motivo de forga
maior.

22.2. A cobranca da multa independera de prévia notificagdao ou
intimacao dos COMPROMISSARIOS 1 e 2 e sera acrescida de juros
e correcdo monetdria, a ser exigida de imediato em regular
processo de execugdo por quantia certa, sem necessidade de
notificacdo ou interpelacdo. A quantia da referida multa que serd
revertida e recolhida ao Fundo Estadual de Reparagdo de
Interesses Difusos Lesados, nos termos do artigo 13 da Lei n©
7347/82. |

23. A imposicdo de multa ndo impedird o ajuizamento de execucao
especifica das obrigagdes de fazer ou ndo fazer estipuladas neste
termo, em ndo cumprindo os compromissarios com o pactuado

neste ato, além de outras medidas judiciais cabiveis.

24. Este compromisso ndo inibe ou restringe, de forma alguma, as
acdes de controle, fiscalizagdo e.monitoramento de qualguer 6rgdo,
nem limita ou impede o exercicio, por ele, de suas atribuicdes e

prerrogativas legais e regulamentares.

25. 0 MINISTERIO PUBLICO poderd, a qualquer tempo, diante de
novas informagdes ou se assim as ;ircunsténcias o exigirem,
retificar ou complementar este compromisso, determinando outras
providéncias que se fizerem necessarias, sob pena de invalidade

imediata deste termo, ficando autorizado, nesse caso, a dar

7

=

prossegwmento ao procedimento administrativo (inquérito civil) /v
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eventualmente arquivado pelo Conselho Superior do Ministério

Publico em decorréncia deste instrumento.

26. Este acordo produzira efeitos legais depois de homologado pelo
Egrégio Conselho Superior do Ministério Publico do Estado de S&o
Paulo, nos termos ‘da Suimula 20 daquele Colegiado, porém os
COMPROMISSARIOS 1 e 2 se obrigam, desde logo, a cumprir

todas as obrigagdes ora assumidas.

27. 0S COMPROMISSARIOS 1 e 2 ficam cientes de que este
termo de ajustamento de que este Termo de Ajustamento de
co‘nduta, apés homologado pelo Egrégio. Conselho Superior do
Ministério Publico, tem efeito e eficdcia juridica de titulo executivo
extrajudicial (art.5°, § 6°, da Lei Federal n® 7.347/85 - com as
modificacdes introduzidas pela Lei Federal n©8.078/90 - Cédigo de
Defesa do Consumidor), ndo se discutindo, em caso de
descumprimento de alguma disposicdo, os direitos e obrigagbes
nele estampados, sendo em sede e nos limites de embargos a

execucao.

28. O COMPROMISSARIO 2 se compromete a fornecer a esta

Promotoria de Justica, relatérios semestrais, com o cronograma

fisico de todos os procedimentos a serem realizados, no intuito de
dar condicBes a fiscalizagdo e acompanhamento dos servigos a

serem executados, a contar da assinatura deste compromisso.

29. As questdes decorrentes deste compromisso serdo dirimidas no

foro do local do imdvel mencionado no item.

30. Lido e achado, conforme, assinam acordo, declarando que 0

fazem de forma consciente e sem quaisquer vicios de
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consentimento a 12 Promotora de Justica de Itatiba, os

compromissarios e seus advogados.

g

Itatiba, 07 de junho de 2017.
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