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MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

INQUERITO CIVIL N.2 32/02

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA PRELIMINAR

Estabelece, a teor do 862 do art. 5% da lei Federal
ne 7.347/85, o termo de compromisso de ajustamento de
conduta preliminar por parte da pessoa juridica, CLUBE DE
CAMPO FAZENDA, a fim de este execute e regularize ¢
loteamento clandesting 14 existente.

De um lado o MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO, doravante
denominado “MINISTERIO PUBLICO”, por meic de 1° Promotor de Justi¢a, Or. ADRIANO
ANDRADE DE SQUZA, e o MUNICIPIQ DE ITATIBA, com Prefeitura Municipal sita a Praga XV de
Novembro, -n? 1, Centro, Itatiba, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ) sob o n®
50.122.571/0001-77, representada por JOAQ GUALBERTO FAﬁORI, Prefeito Municipal,
brasileiro, casado, portador da cégula de identidade RG n? ....... e, /SSP-SP e do CPF/MF n2
....................... , neste ato assistido pele Secretdrio dos Negécios Juridicos, Br. TARCISIO
GERMANO DE LEMOS FILHG, brasileiro, advogado, portador da cédula de identidade RG n®
.............. /5SP-5P e do CPF/MF n? ............., inscrito na OQAB/SP sob n® .........., doravante
designada “PREFEITURA”, e de outro lado, a pessoa juridica CLUBE DE CAMPO FAZENDA,
representada por meio de seu Presidente INTERINO Sr. MAURICIO ANTONRIQ SHVA £ SEU 1°
TESOUREIRO WALTER WINCKLER, conforme se verifica do ato constitutivo, doravante

designada “COMPROMISSARIA”, firmam o presente titulo executivo extrajudicial:

Capitulo §

Consideragdes Iniciais da Compromissaria

1. A COMPROMISSARIA declara que é pessoa juridica sem fins lucrativos e, desde a sua
constituicdo, conforme prevé seu estatuto social, se dedica a promogao de lazer,

atividades espartivas, culturais e sociais aos seus ESSDCIBdDS}\
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N3o obstante, a COMPROMISSARIA reconhece, por sua atual diretoria, cuja
administragdo teve inicio no més de maio de 2004, que algumas praticas adotadas em
gestbes anteriores contribuiram para a situagio de irregularidade noticiada no
presente inquérito civil, razdo pela qual, desde ent3o, a entidade vem promovendo

inumeras acbes concretas para reverter este quadro, todas devidamente comprovadas

nas autos;

Ciente de que a regularizagdo da situacdo exigird a adog¢dio de medidas as quais
provocardo alteragdes substanciais em sua propriedade particular; porém, ciente
também que sem o consenso do Ministério PUblico e do Peder Publico Municipal ndo
conseguird uma solugdo previsivel e de conseqiéncias mensurdveis nos aspectos
econdmicos, financeiros, juridices, soclais e ambientais, notadamente em tempo
razodvel, tal o conflito de interesses presentes e de dificil composicdo, resolve, entéo,
transigir nos termos em gue estdo dispostas as cldusutas e condigbes deste
instrumentg, ressalvando, contudo, que a presente transagdo em hipotese alguma
implicard em transfiguragio de sua personalidade juridica, a qual co;'no se enfatizou no
primeiro ltem deste topico, é e continuara sendo a de uma ASSOCIACAQ CIVIL SEM
FINS LUCRATIVOS, gue sempre desenvolveu, € permanecerd desempenhando, as
atividades de lazer, esportivas, culturais e socials aos seus associados, tal como

determina seu estatuto social;

Capitulo I}

Retificacio de Area e Registro imobiliario

A COMPROMISSARIA se obriga, assim que finalizado o procedimento judicial n.2
91/2009 (281.01.2009.000167-2), em trdmite perante a 2& Vara desta Comarca de
Itatiba, cujo obhjeto é a retificag3o de registro imobilidrio das transcrigdes imobiliarias
de n2 8.673 e 11.429 do Cartdrio de Registro de Imaveis local, a proceder a ‘fusﬁo de
tais iméveis em um Unico, de forma a obter uma matricula individualizada da area

resultante, se comprometendo, ainda, a fornecer todos os documentos @ a cumprir
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todas as diligéncias necessdarias a0 mais breve sucesso de tais pleitos (Item 4 do

Anexo);

Obtida a retificacdo citada no item anterior, a COMPROMISSARIA se obriga a, nc prazo
de 30 (trinta) dias a partir da decisdo definitiva proferida nos autos de retificacdo de
area, a promover 0s atos necessarios ao registro da escritura de compra e venda por

meia da qual adquiriu a propriedade dos respectivos imaveis;

A COMPROMISSARIA se obriga, enquanto ndo for feito o regular registro do
empreendimento no Cartorio de Registro de imodveis, a abster-se de efetuar a
comercializa¢io de qualquer drea, casa ou edificagio nos imdvels correspondentes as
transcricdes imobilidrias de n2 8.673 e 11.429 do Cartdrio de Registro de Imdveis local,
ou de titulo que dé direito a drea, casa ou edificagdo nagueles imdveis, ou que dé
direito a edificar em qualquer area daqueles iméveis. Também se obriga, no mesmo
periodo, a ndo prestar sua anuéncia a eventuais negécios celebrados entre

particulares versando sobre tais objetos;

Para dar publicidade e gerar conhecimento/esclarecimentes a terceiros, a
COMPROMISSARIA se obriga a manter, as suas expensas, um painel [medindo 3
metros de largura por 6 metros de cumprimenta, suspensa, a sua base, a 1 metro de
altura do sole) e afixa-to ao lada da entrada principal do empreendimenta, devendo
nele constar os dizeres a seguir destacados entre aspas “ATENCAO: O presente
empreendimento encontra-se em fase de regularizagao perante os Orgdos municipais
e estaduais competentes, sendo ILEGAL, no momento, a aquisi¢do de terrenos, chalés
ou casas aqui existentes”. Na placa também deverd haver mengo ao inquérito civil n.2
32/02. O fundo do painel deverd estar em vermelhe, e os dizeres em branco. O painel
deverd ser mantido de forma visivel a quem quer que se valha da entrada principal do
empreendimente e deverd permanecer em bom estado de conservagao,
permanecendo nessas condiges enguanto o empreendimento ndo houver sido

regularmente registrado perante o Cartdorio de Registro de Imaveis local.
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Capitulo NI

Projetos de Regularizagio do Empreendimento

8. A COMPROMISSARIA se obriga a cumprir as determinagbes zxpedidas pelos érgios
municipais e estaduais competentes no curso do respectivo processo de regularizagio

do empreendimento, observando os prazos assinalados por aqueles érgéos;
9. A COMPROMISSARIA se obriga a apresentar 8 PREFEITURA os seguintes documentos:

9.a. Levantamento Planiaitimétrico e cadasiral atualizado, com as curvas de nivel, no

prazo de 15 (guinze) dias, a contar da assinatura do presente instrumento;

9.b. Projeto de arruamento, as divisbes e tamanho dos lotes, edificagSes, os cursos
d‘agua, e todas as interferéncias existentes na referida area, no prazo de 60 (sessenta)

dias, contados da assinatura do presente instrumento;

10. Com base nos referidos elementos, a PREFEITURA expedird, no prazo de 60 (sessenta)

dias, as diretrizes para a regularizac3o pretendida;

11, A COMPROMISSARIA, no prazo de 30 dias contados da expedigio das diretrizes

referidas no item anterior, obriga-se a apresentar:

11.a. Projeta de regularizacio do empreendimento de acordo com ¢ que fol
implantado ne local, sem possibilidade de expansio, e com as diretrizes municipais,
além das exigéncias dos Orglos estaduais e federais competentes, destinando areas

publicas para o uso institucional e para o sistema de lazer/areas verdes.

11.b. Cronograma, com prazo maximo de 04 {guatro) anos, improrrogaveis, contados a
partir da aprova¢io final do projeto de regularizagio por todos os drgdos
competentes, para a execugdo das obras de infra-estrutura béasica indicadas nos incisos

do § 52, art. 22, da Lel Municipa! n? 3.761/04, quais sejam:

| - escoamento de aguas pluviais; A%
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Il - rede de energia elétrica e iluminagio pablica;

tii — rede de esgotos sanitdrios, admitindo-se fossa séptica e sumidouro,
conforme NBR 07229-82, caso ndo atendido peta concessionaria loca), com
execucdo de rede seca;

IV - rede de distribuiciio de agus potdvel de nascente, admitindo-se pogo
freatico, pogo semi-artesiano ou pogo artesiano, caso ndo atendido pela .
concessionaria local;

V - vias de circutagdo, pavimentadas ou ndo.

12. O projeto e o cronograma citados nos itens “9.a" e "9.b” serdo submetidos & analise da

PREFE{TURA para aprovagio.

13. A COMPROMISSARIA se obriga a providenciar junto aos &rgdos da Administragdo
Direta Federal, Estadual e Municipal, nos prazos legais, todas as licengas, certiddes,
autorizagbes e permissoes que se fizerem necessarias a regularizagdo de seu
empreendimento. No siléncio da lei, o prazo serd aquele fixado pela PREFEITURA ou

pelo MINISTERIO PUBLICO, ndo podendo ser inferior a 60 (sessenta) dias.

Capitulo {V

Recuperacado e Preservacdo Ambiental

14. Objetivando a recuperacdo e a preservagio AMBIENTAL, a3 COMPROMISSARIA se
obriga a recuperar a Area de Preservagio Permanente {APP} agredida com as
construgdes civis {Item 9, subitem “It* do Anexo), conforme projeto de recuperagao de
drea degradada a ser submetido a aprovagdo do DEPRN — epartamento Estadual de
Protegdo aos Recursos Naturais no prazo de 90 dias, iniciando a execugde do projeto

no prazo de 30 dias a contar de sua aprovagao pelo DEPRN.

15

Se o DEPRN recomendar a alteracdo nas obriga¢des constantes no prbjeto de
recuperacdo, a fim de que o dano ambientai seja recuperado completamente, a
COMPROMISSARIA se obriga a observar e cumprir as medidas recomendadas por
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aquele drgao, na execugdo do projeto de recuperagao(
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16. A COMPROMISSARIA visando a compensagdo ambiental, a protecdo de dreas ndo
degradadas e impedir gualguer forma de expansdo imobilidria, se obriga a destinar a
area referida no item 9, subitem Il do Anexo (V 22) de sua propriedade, instituindo
sobre a mesma uma unidade de conservagdo de uso sustentdvel, na modalidade de
RESERVA PARTICULAR DO PATRIMONIO NATURAL (RPPN), a qual, uma vez
contabilizada com a APP e a Area de Reserva Legal se obtenha uma area de protegdo
ambiental total em torno de 1.200.000 m? {Um miihdo e duzentos mil metros

quadrados).

16.a. ~ Constitui condiciio fundamental para viabilizar a implementagdo da obrigagdo
referida nesta clausula, a obtencio da revisdo do langamento tributdrio efetuado
sobre a sua propriedade, bem como a concessio de prazos especials para o

pagamento do débito que remanescer apds o ato de revisdo do langamento;

Capitulo V

Parceria Publico - Privada

17. A COMPROMISSARIA se compromete, ern parceria com o Municipio, a desenvolver e
impiantar projetos de ECOTURISMO e palestras de educagdo ambiental no

empreendimento.

Capitulo Vi

Sangdes Pecunidrias

18. Uma vez constatado o descumprimento de qualquer das obrigagdes previstas neste
instrumento, a COMPROMISSARIA pagard a multa didria no valor de RS 2.000,_00 {dois
mil reais), corrigidos monetariamente a partir do dia de hoje. Essa multa poderd ser
executada por qualquer dos co-legitimados para a propositura de agdo civil publica em

defesa do meio ambiente e da ordem urbanistica, nos termos da Lei Federal n2
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7.347/85, sendo recolhida em prol do Fundo Municipal de Urbanizagio — FMH previsto

no art. 138 do Plano Diretor;

19. A muita incidird a partir do dia em que for constatado o descumprimento de quaisquer
das abrigagbes citadas, e somente cessard quando comprovadamente constatado que,

a critério da PREFEITURA ou MINISTERIO PUBLICO, as irregularidades foram sanadas;

18.a. A incidéncia da muita didria e a sua posterior cessa¢io nos termos do item “9.2"
acima ndo impedirdo a sua nova incidéncia ante 2 constatagic de novo
descumprimento das obrigagBes aqui pactuadas por parte da COMPROMISSARIA,

sendo o termo inicial dessa nova sangdo o dia em que se verificou o inadimplemento;

Capitulo VI
Titulo Executivo Extrajudicial
20. Este compromisso, fundado no artigo 52, §6° da Lei Federal n® 7.347/85 terd validade
como titulo executivo extrajudicial, consoante o art. 585, il, do Cddigo de Processo
Civil, passando a surtir efeito desde hoje, devendo ser submetido @ homalogagio do
Egrégio Conselho Superior do Ministério Publico no que toca & participagio do

Ministério Publico;

Capitulo VIIi

Disposi¢des Finais

21. A COMPROMISSARIA se obriga, no prazo de 30 (Trinta) dias a contar da celebragfio do
presente, comunicar a todos os seus associados, bem como o0s moradores do

empreendimento, ou dos possuidores de guaisquer lotes ou edificagdes nele

L Art. 138. O Fundo Municipal de Urbanizagao, criado pela Lei n® 3.144, de 26 de julho de 1599, com a finalidade de apoiar os
programas e projetos relacionados com ¢ desenvolvimento urbano do municipio, passard a ter o seu planc de aplicagdo de
recursos financeiros debatido pelo Consetho Municipal de Acompanhamente do Planc Diretor e encaminhade para o Poder
Fublico a1é o dia 31 de julhe de cada exercicio financeiro, para sua inclusdc nos anexos que compbem o projeto de lei
orgamentaria, sendo que os valores relativos 2 recursos prdprics do Municipio, constantes do referido plano, poderao sofrer
alteragtes em razic das aplicagBes minimas constitucionais e disponibilidades orgamentérias.
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existentes, acerca da celebragdo do presente acordo, e a manter copias a disposicdo

dos interessados em focal de facil consulta, nas dependéncias do empreendimento;

Uma vez definido o cronograma para a execu¢ao das obras necessarias a regularizagdo
do empreendimento, e aprovado o projeto de regularizagdo pela PREFEITURA com a
devida anuéncia, se necessaria, dos orgdos estaduais, sera buscada a formalizagdo de
um novo compromisso de ajustamento de conduta, de carater definitivo, tendo por
objeto tal cronograma, bem como a reguiariza¢do integral do empreendimento,

incluindo seu registro definitivo no Cartério de Registro de Imédveis;

ITATIBA, 16 de janeiro de 2008.
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CLUBE DEJCA
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Mauricio Antgnig Silva
Presidente interino

_~Whalter Winckler

12 Tesoureiro

1QAD All:AI;’B RTO FATTORI
{  Prefeito Municipal

t

Secretario dos Negodi s Juridicos



