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1. DO LOTEAMENTO

1.1.- A COMPROMITENTE-VENDEDORA é titular e legitima proprietaria de uma gleba de terras
com 427.966,17 m2, situada no Bairro do Rio Acima, no municipio de Vargem — SP, Comarca de
Braganca Paulista, devidamente descrita e matriculada sob n® 56.751 do Cartdrio de Registro de
Tifmbvais 'da Comarca de Braganca Paulista=SP, Sobre a referida area fez aprovar o loteamento
denominado “Recanto Jaguari” junto a Prefeitura Municipal de Vargem (Processo n.° 268/04);
GRAPROHAB (Certificado n.© 042/2004), registrado nos termos da Lei 6766/79, sob o R. 06 na
Matricula 53.274 do Cartdrio de Registro de Iméveis de Braganga Paulista- SP, em 03 de outubro

de 2005.

2. DO COMPROMISSO

2.1.- Neste ato a COMPROMITENTE-VENDEDORA compromete-se a vender e dos
COMPROMISSARIOS-COMPRADORES a comprar o lote de terreno descrito no Quadro-
Resumo, livre e desembaragado de quaisquer dividas, duvidas e responsabilidade, situado no

loteamento “Recanto Jaguari” — Vargem —SP.

2.2.- Fica estipulado que eventuais diferengas que venham a ser apuradas na area fisica do
terreno objeto do presente instrumento, que ndo ultrapasse cinco por cento (5%) das constantes
do projeto aprovado, ndo outorgardo as partes qualquer direito de ressarcimento.

2.3.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES declaram, apds ter vistoriado o lote de
terreno adquirido: (a) ter perfeito conhecimento do perfil topogréfico do terreno através dos
documentos e plantas de aprovagdo do loteamento, que lhe foi colocado a disposigao pela
COMPROMITENTE-VENDEDORA; (b) ter conferido suas medidas, confrontagdes e localizagao
assinaladas no quadro acima; (c) que o terreno encontra-se devidamente demarcado e com placa

indicativa de quadra e lote.

2.4.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES atestam, ainda, que o loteamento se
encontra com suas ruas e demais vias de circulacdo abertas; valetas para escoamento de aguas
pluviais; demarcagdo das quadras e lotes com piquetes afixados e placas indicativas das ruas e

identificagao dos lotes.

2.5.- No local serdo executados pela COMPROMITENTE-VENDEDORA, ou por empresas por
ela contratadas, servicos de demarcagdo topografica de quadras e lotes, abertura de ruas com
guias e sarjetas, rede de escoamento de aguas pluviais, rede de abastecimento de agua, rede de
distribuicdo de energia elétrica e iluminacdo, plantio de arvores de acordo com projeto de
reflorestamento, que serdo realizadas em conformidade com o Cronograma de Obras firmado

junto a Prefeitura Municipal de Vﬁm - SP.

das clausulas 2.1 a 2.5, para os ﬁ/gs o disposto no Cddjgp Brasileiro de Defesa do Consumidor.

Declaracéo dos COMPROMISSARIOS-COMPRADORES de leitura e ciéncia especifica do teor

o) ). -

I\ cOonir TSSARICSI COMPRADORES
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3. DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

3.1- O preco certo e ajustado do presente compromisso de venda e compra e as condigOes de
pagamento encontram-se discriminados na letra “c¢” do Quadro-Resumo, destacando-se: (a)
Principio de pagamento (arras), cujo pagamento foi desdobrado e fica abatido do prego, nos
termos dos artigos 417 e 418, do Cddigo Civil; (b) o saldo do prego a ser pago em prestagoes

mensais, iguais e sucessivas.

3.2.- Visando a preservar o equilibrio econdmico — financeiro do contrato, em face de eventual
taxa inflaciondria, as partes pactuam, livre e expressamente, a adocdo do critério de reajuste
anual do saldo das prestagdes, sempre que houver variacdo positiva anual do indice IGPM/FGV.

3.3.- No caso de extincdo do indice de corregdo previsto neste Contrato, sera utilizado, nas varias
situacBes estabelecidas neste instrumento, indice semelhante de atualizacdo do custo de vida,

conforme legislagdo vigente.

3.4.- Sobre o saldo devedor do prego do lote que serd apurado a cada doze meses, serao
aplicados juros legais de 0,5% (meio por cento) ao més, a partir da 132 prestagdao e assim

sucessivamente a cada periodo anual.

3.5.- Todos 0s pagamentos deverdo ser feitos, diretamente 3 COMPROMITENTE-VENDEDORA,
através de cobranca bancaria, no escritorio da mesma, ou onde e a quem a mesma indicar.

3.6.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES ndao poderam pagar qualquer prestagdo do
saldo do prego, enquanto ndo tiverem sido pagas e quitadas aquelas que estejam vencidas
anteriormente. Fica assegurado a COMPROMITENTE-VENDEDORA o direito de recusar 0
recebimento de qualquer delas sem que se comprove o pagamento da anterior em aberto.

{

Declaracdo dos COMPROMISSARIOS-COMPRADORES d%e/tura e ciéncia especifica do teor
das cldusulas 3.1. a 3.6.-, pach ns do disposto no Codigo/ do Consumidor.
COMPROMISSARIOS-CGMPRADORES
/
4. DA MORA

4.1.- Ndo efetuando o pagamento de qualquer das prestacdes nas datas aprazadas, o
COMPROMISSARIOS-COMPRADORES seram considerados em mora, na forma do disposto

nos artigos 394 e 397, do Cédigo Civil.

4.2.- As prestacdes ndo pagas no dia do vencimento, poderdo ser recebidas, desde que
acrescidas de correcdo monetéria desde o dia do vencimento até o dia da final liquidagdo, multa

contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, mais 1% (um por cento) ao més a
titulo de juros de mora, alem de honordrios de advogade ora fixades entre as partes em 10% do

valor do débito (arts. 389 e 395, do Cédigo Civil).

4.3.- Quaisquer parcelas do prego, ou de valores devidos em razdo do pactuado neste
instruphento, se recebidas em atraso, serd ato de mera tolerdncia da COMPROMITENTE-

EDORA, nio importando, portanto, em novacdo ou alteragdao do prazo de vencimento das
ubseqiientes e demais obrigagdes do COMPROMISSARIOS-COMPRADORES , nem

0 este Ultimo a invoca-lo como precedente.

w

Este documento é cépi i . .. _ .
) é cpia.do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CALLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2024 as 17:21 , sob 0 nimero WBGP24701083607

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000791-26.2024.8.26.0099 e codigo yXfK6YJC



fls. 169

4.4.- Eventuais depdsitos feitos pelo COMPROMISSARIOS-COMPRADORES em instituigdes
bancérias, ou mediante qualquer outro meio em desacordo com as disposigOes deste instrumento,
sem a prévia e expressa concordancia da COMPROMITENTE-VENDEDORA, nao elidem os

efeitos da mora e/ou das dem penalidades previstas.

Declaragdo do COMPROMIjmos-COMPRADORES de CZura e ciéncia especifica do teor das
cldusulas 4.1. a 4.4, para os find\go disposto no Codigo dqg [Consumidor.
[

R MISSA'RIOS-COI&P}(ADORES

5. DO INADIMPLEMENTO, DA COBRANCA DO DEBITO E DA RESCISAO

5.1.- N3o obstante a irrevogabilidade e irretratabilidade ajustadas pelas partes, na hipotese de
inadimplemento, a COMPROMITENTE-VENDEDORA podera optar: (a) pela cobranga do débito;
ou (b) pela rescisdo contratual, hipétese esta Ultima, em que o contrato sera considerado
rescindido 30 (trinta) dias depois de constituido o COMPROMISSARIOS-COMPRADORES em

mora.

5.2.- Ocorrendo a rescisdo contratual pela hipétese prevista na letra “b” do item 5.1 retro, ou
sendo a rescis3o de iniciativa do COMPROMISSARIOS-COMPRADORES as partes compordo,
por acordo, as perdas e danos decorrentes do contrato rescindido.

5.2.1.- Caso a iniciativa da rescisdo seja do COMPROMISSARIOS-COMPRADORES, a
COMPROMITENTE-VENDEDORA reteré as arras pagas, na forma do disposto no artigo 418, do
Cadigo Civil.

5.2.2.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES, independente da forma da rescisao,
respondera pelo pagamento de impostos incidentes sobre o terreno, desde a data da compra nos
termos deste contrato.

5.2.3.- A eventual restituicdo de valores pagos pelo COMPROMISSARIOS-COMPRADORES
serd feita na mesma forma, periodicidade e corregdes em que foram pagas as prestagoes.

5.3.- Por forca do estabelecido no art. 34, da Lei 6.766/79, somente serao indenizadas as
benfeitorias necessérias e Uteis que tiverem sido realizadas no lote com prévia e expressa
autorizacdo dos poderes publicos competentes e de conformidade com as disposigdes contratuais

e legais.

6. DA POSSE, OBRIGACOES NA POSSE E NO USO DO LOTE

6.1.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES ¢ imitido na posse precaria do imovel nesta

data, podendo introduzir no mesmo as benfeitorias que julgar necessarias, passando a responder
pelo pagamento dos uributos municipais desde 0 ato da acoinatura sda prepesta de compra do

terreno.

OMPROMISSARIOS-COMPRADORES declaram-se cientes de que, antes de
o terreno, devera aprovar o projeto, obter as autorizacdes necessdrias e obedecer as
5 dos 6rgdos publicos, notadamente, Prefeitura do Municipio de Vargem, CETESB, SABESP
NA, respondendo pelas multas e punigdes decorrentes do descumprimento do

Este documenta£.cOpia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CALLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2024 as 17:21 , sob o numero WBGP24701083607
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6.2.1.- Somente serd permitida a execugéo de um barracdo provisério para depésito de materiais
como auxiliar durante a construcdo da edificagdo principal, barracdo este que 0s
COMPROMISSARIOS-COMPRADORES compromete-se a demolir se a edificagdo ndo for
iniciada dentro do prazo de 120 dias de sua construgdo, ou obrigatoriamente apds o término da

construgdo principal.

6.2.2.- Somente serd permitida a construgdo de ediculas como complemento da construgao
principal.

6.2.3.- Na utilizacio do lote deverdao ser respeitadas as normas e decretos da CETESB
(Companhia Estadual de Tecnologia e Saneamento Bésico e de Defesa do Meio Ambiente).

6.2.3.1.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES obrigam-se a construir para 0s
esgotos e agua servida, fossa séptica seguida de pogo absorvente, de acordo com a NB 7.229 e

13.969 da ABNT, enquanto ndo estiver servido por sistema publico de esgoto.

6.2.3.2.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES obrigam-se a manter 20% (vinte por
cento) da érea nos fundos de seu lote, drea verde de preservacdo permanente, conforme
planta do empreendimento e Termo de Responsabilidade de Preservagao assinado pela

COMPROMITENTE-VENDEDORA e a Secretaria do Meio Ambiente.

6.2.3.3.- A obrigacdo acima estabelecida devera ser inscrita na respectiva matricula do lote
pelo senhor Oficial de Registro de Imdveis competente, nos termos das exigéncias do

GRAPROHAB.

6.3.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES obrigam-se a manter as arvores existentes
em seu lote, removendo-as, em caso de necessidade, com a devida autorizacao prévia e

mediante compromisso com 0s érgdos de preservagao do meio ambiente.

6.4.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES concordam, desde ja, a dar serviddao para
passagem para as tubulagdes de agua, esgoto e de escoamento de dguas dos lotes vizinhos,
dentro das faixas de recuo, quando a conformagdo do terreno assim o exigir.

6.4.1.- Correrd por conta do usuario da servidio toda e qualquer despesa inerente a este
servico, bem como sua manutengao.

6.5.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES ndo podera fazer no terreno qualquer
terraplenagem, desaterro ou extracdo de material, desvios ou encaminhamentos de aguas pluviais,
nem qualquer movimento de terras, que possam prejudicar os lotes vizinhos, as vias de circulagao
ou areas e espagos livres, sem prévio consentimento emitido por escrito pela COMPROMITENTE-

VENDEDORA.

6.6.- E de inteira e exclusiva responsabilidade dos COMPROMISSARIOS-COMPRADORES a
circulacdo na area do loteamento antes da conclus3o do mesmo, ndo cabendo a ele ressarcimento
ou qualquer indenizagdo ou compensagdo, por qualquer acidente causado no interior das obras

por que motivo seja.

6.7.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES deveram providenciar a transferéncia junto a
Prefeitura Municipal para que os impostos e taxas de sua responsabilidade, por forca deste

Instrumento, passem a ser langados em seu nome a partir do exercicio seguinte ao da celebragao

deste Indtrumento, obrigando-se a retirar, diretamente junto 3 Prefeitura Municipal ou drgdo

A mpetente, o0s avisos ou carnés de pagamentos e a paga-los, eximindo a
ITENTE-VENDEDORA do pagamento dos aludidos tributos e contribuigdes.

‘é%og!a\do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CALLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2024 as 17:21 , sob o nimero WBGP24701083607
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6.8.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES se obrigam a:

a) O lote ora compromissado ndo podera ser subdividido;

b) Somente serd nele permitida edificagdo residencial, da area minima construida de 100,00 m2
(cem metros quadrados), sempre com os respectivos projetos submetidos a prévia aprovagao da
Prefeitura Municipal de Vargem e a comissdo de obras da Associagdo dos Moradores do
Loteamento Recanto Jaguari se esta vier a existir;

c) As construcdes obedecerdo aos seguintes recuos obrigatdrios: frontal de, no minimo, 5,00 m
(cinco metros); nas laterais de, no minimo, 2,00 m (dois metros) e nos fundos de 8,00 m (oito

metros);

d) N&o é permitida a construgdo de barracGes de madeira, exceto durante a obra da residéncia
para armazenar os materiais de construgao;

e) N3o é permitida a exploragdo nos lotes de quaisquer atividades comerciais, industriais ou
extrativas, sendo, pois, vedada a edificacdo de construgbes, destinadas a instalagdo de
estabelecimentos comerciais, industriais, de atividades extrativas, bem como a exploragdo de
diversdes publicas;

f) Igualmente ndo é permitida a instalagdo, nos lotes, de igreja, escola, habitagdo coletiva, clube
de qualquer espécie, sede de partido politico, sindicato ou associagao religiosa;

g) E também proibido colocar no imével anlincios de qualquer espécie, salvo se referentes a sua
venda ou locacdo, ou ainda para caracterizar a propriedade do terreno, sendo que a placa
respectiva ndo podera ter dimensdo superior a 1,50 m2 (um metro e cinqlenta centimetros

quadrados), e

h) Respeitar as dlsp051g constantes do Memorial de Loteamento.

Declaragdo dos COM. ISSARIOS-COMPRADORES dg leitura e ciéncia especifica do teor
das clausulas 5.1 a 5.3; a 6.8.- e alineas, para os f‘nﬁo disposto no Codigo de Defesa do

Consumidor. ]
‘ ...l] ‘m u}—-— : /W
ebMPROMrssARIos-7‘/¢(FIPRADOREs
7. DA Al E,

Itado ao COMPROMISSARIOS-COMPRADORES, a qualquer tempo, desde que
ia com seus pagamentos, transferir os direitos e obrigagdes decorrentes deste
8 endo comunicar expressamente a COMPROMITENTE-VENDEDORA para as
&ncias de praxe, sob pena de assumir toda responsabilidade decorrente da omissao.

[e)}

Este documento évc%ﬁa do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CALLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2024 as 17:21 , sob o nimero WBGP24701083607

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000791-26.2024.8.26.0099 e codigo yXfK6YJC.

-—



fls. 172

8. OUTORGA DA ESCRITURA DEFINITIVA

8.1.- A escritura definitiva do lote de terreno sera outorgada apds quitagao integral do prego,
correndo por conta do COMPROMISSARIOS-COMPRADORES todas as despesas e
emolumentos decorrentes do ato, bem como de registro, além de impostos de transmissao, taxas
etc.

8.2.- O retardamento no recebimento da escritura por prazo superior a 90 (noventa) dias
acarretara o depdsito dof fote compromissado em juizo e assuncdo dos respectivos 6nus pelos
COMPROMISSARIOS- PRADORES.

/’1
Declaragdo dos COMPf SSARIOS-COMPRADORES de leitura e ciéncia especifica do teor
das cldusulas 7.1, 8.1 8\8.2) \para os fins do disposto no/Cddigo de Defesa do Consumidor.
I\ - \
COMPROMISSARIOS}¢OMPRADORES

9. DA ADMINISTRACAO.

9.1.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES declaram ciente de que, mediante
contratacdo feita pela COMPROMITENTE-VENDEDORA, a administragdo do loteamento, sera
feita pela empresa "INCTER Incorporadora Comercial e Territorial Ltda“, com sede a Rua
Dr. Zuquim 398 — Santana- S&@o Paulo.SP, cabendo-lhe, dentre outras atribuigdes, o recebimento e
quitacdo das prestagoes.

10. DISPOSICOES FINAIS

10.1.- O presente instrumento de compromisso de venda e compra é ajustado em carater
irrevogavel e irretratavel para ambas as partes contratantes, herdeiros e sucessores a qualquer
titulo, ressalvando-se os casos de rescisao expressamente estabelecidos neste Contrato.

10.2.- Correm por conta dos COMPROMISSARIOS-COMPRADORES desde o ato da reserva
do lote, todos os tributos, encargos e despesas em vigor, bem como os que forem criados
posteriormente, relativos ao lote de terreno ora adquirido e construgdes eventualmente
executadas no lote.

10.3.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES obriga-sem a comunicar, por escrito, a
COMPROMITENTE-VENDEDORA a sua mudanca de enderego, no prazo de 30 (trinta) dias,
mediante carta protocolada ou enviada com AR, sob pena e risco de serem todas as
comunicacdes, envio de carnés/documentos e cobranga serem direcionados ao enderego
constante do Quadro-Resumo Contratual.

10.4.- Declara a COMPROMITENTE-VENCELCORA, sob responsabilidade civil ¢ penal que, csta
dispensada de apresentacdo de documento comprobatdrio de inexisténcia de débitos com o INSS
e com a/Receita Federal referente a Tributos e Contribuigdes, por encontrar-se enquadrada nos
termos dolitem 1V, do pardgrafo 8° do artigo 257, do decreto 3048/99, observando que o imdvel
aqui trata u'\. faz parte dos lancamentos contabeis como integrante do ativo circulante da referida
empresa/g também nunca ter feito parte de seu ativo permanente.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE CALLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/07/2024 as 17:21 , sob o nimero WBGP24701083607
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=
,z Agpi tratado faz parte dos langamentos contabeis como integrante do ativo circulante da referida

wmpresa e também nunca ter feito parte de seu ativo permanente.
10.5.- Os COMPROMISSARIOS-COMPRADORES autorizam a COMPROMITENTE-
VENDEDORA a proceder a doagdo sem 6nus, das redes publicas de dgua, esgoto, e energia
elétrica as respectivas concessiondrias ou suas sucessoras, quando for por elas solicitado.

10.6.- Ndo sera permitida, mesmo em carater privado (doméstico sem fins comerciais) a criagdo
de toda e qualquer espécie de animais e aves. Admite-se, entretanto a manutengao de animais
domésticos de estimagdo, desde que confinados ao lote particular.

10.7.- Ficam respeitadas as restricbes impostas pelo GRAPROAB, ato de aprovacio de
01/02/2005, certificado n® 042/2005, j& descritas neste instrumento, que deverdo constar da
matricula do imdvel.

10.8.- Fica estabelecido que enquanto existirem lotes do empreendimento para a comercializagdao
direta da COMPROMITENTE-VENDEDORA poderd, ela, manter no loteamento plantdo de

vendas com placas, faixas, cartazes e qualquer outro material promocional, bem como corretores
credenciados que terdo livre acesso ao loteamento para exercicio de seu trabalho.

10.9.- Para reger as eventuais demandas oriundas do presente instrumento as partes elegem o

Foro da Comarca de Bragancga Paulista — SP, preterindo-se qualquer outro, por mais privilegiado
que seja.

E, por estarem assim justos e contratados, firmam as partes o presente instrumento em 3 (trés)
vias de igual teor e forma, acompanhados das testemunhas abaixo.

Vargem, 23 de agosto de 2017.

COMPROMITENTE-VENDEDOR;

/

LEIA DINA MEIDA JAQUES

TESTEMUNHAS:
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