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NOVA ARCADAS EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES IMOBILIARIAS
LTDA.

Rodovia SP 95, km 50, Condominio Fazenda Arcadas, distrito de Arcadas.

Amparo-SP

CEP: 13.907-100.

A ASSOCIACAO DOS CONDOMINOS E PROPRIETARIOS DO CONDOMINIO
FAZENDA ARCADAS, por expressa deliberacdo em assembleia geral extraordinaria realizada em
20/05/2026, conforme ata, edital de convocagdo e lista de presenca proprios, devidamente
registrada no Cartdrio, serve-se da presente para, em carater formal, promover a presente
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL, em razdo do persistente inadimplemento das obrigacdes
legais, contratuais, urbanisticas e consumeristas imputaveis a essa incorporadora, bem como em
razao do grave estado de abandono, deterioragdo e insalubridade verificado no empreendimento
denominado “Condominio Fazenda Arcadas”.

Cumpre desde logo consignar que a atuacdo da Associacdo encontra respaldo na
deliberagao assemblear acima referida e se destina a tutela dos interesses coletivos dos condominos,
proprietarios, moradores e adquirentes diretamente afetados pela situagao do empreendimento, sem
prejuizo dos direitos individuais de cada interessado. A presente medida ndo se orienta por intuito
de prejudicar a incorporadora, tampouco por impulso de judicializar, de forma indiscriminada,
todas as questdes subjacentes ao empreendimento, mas pelo estrito dever de protecao dos legitimos
interesses dos moradores e proprietarios, atualmente atingidos por situacdo que reclama
providéncias concretas, verificaveis e imediatas, mantendo-se a Associagdo aberta a composi¢ao
amigavel, desde que esta seja séria, documentada e juridicamente eficaz.

E de pleno conhecimento dessa empresa que o empreendimento permanece, até a presente
data, sem a conclusdo integral das obras de infraestrutura essenciais a sua regular fruicao,
circunstancia que compromete a utilidade econdmica das unidades, frustra a legitima expectativa
dos adquirentes — inclusive diante da auséncia de autorizagdo municipal para novas constru¢des
—, compromete a seguranca ¢ a salubridade do local e dos moradores, e afronta, de maneira
continuada, os deveres juridicos inerentes a atividade de incorporacdo imobilidria.

Paralelamente ao inadimplemento estrutural das obras, constatou-se o progressivo

abandono fisico do empreendimento, com acentuado crescimento de vegetacdo, mato alto,



obstru¢do e degradagdo de areas de circulagdo, bueiros, ruas internas ¢ areas de uso comum,
situacdo que vem expondo proprietarios, moradores, visitantes e usudrios do local a riscos
concretos e atuais. Os registros ja reunidos pela Associagdo evidenciam, de forma objetiva, mato
nos terrenos, mato nos bueiros, mato nas ruas, bem como a presenca de cobras, aranhas.

Na maioria dos lotes, a situacdo constatada ultrapassa o mero crescimento ordinario de
vegetagdo, verificando-se a formagdo de verdadeiro macigo vegetal, composto por arvores de
médio e grande porte, arbustos e vegetacdo densa, com caracteristicas assemelhadas a area
florestada, quadro absolutamente incompativel com a destinacao residencial do empreendimento.
Tal cenario agrava sensivelmente os riscos a saude, a seguranca, a salubridade e a adequada
conservacao do empreendimento, impondo a necessidade de intervengdo imediata para a limpeza
integral dos lotes, mediante rogcagem do mato, controle da vegetacdo excessiva e retirada dos
elementos incompativeis com a regular manutengdo de terrenos inseridos em empreendimento de
destinacao residencial.

A situacdo ora retratada ndo constitui episodio isolado, pontual ou de menor relevancia. Ao
contrario, insere-se em quadro mais amplo ¢ duradouro de ndo cumprimento das obrigacdes
assumidas pela incorporadora, inclusive no tocante a conclusdo das obras. O proprio acervo
documental ja produzido no contexto do empreendimento evidencia que o prazo projetado para
encerramento das obras ndo foi observado, sendo certo que o tltimo cronograma apresentado pela
incorporadora e aprovado pela Prefeitura em 06/11/2023 ndo foi cumprido em nenhum de seus
itens.

Outro ponto relevante refere-se ao clube prometido pela incorporadora em suas pegas
publicitarias e no ato de venda dos terrenos aos adquirentes. Além de nao existir obra pronta e de
os condominos ndo terem acesso efetivo ao local, subsiste relevante distor¢ao registraria: a area
anunciada e prometida como clube do Condominio Fazenda Arcadas ndo esta vinculada a matricula
n°® 32.124, referente & Gleba A, nem a matricula n® 32.126, referente a Gleba B, mas figura em
matricula propria n® 36.667, em nome exclusivo da incorporadora, situacdo que reclama imediata
regularizagdo, seja pela incorporacdo dessa matricula a matricula n® 32.124, seja pela formal
consignacao registral de sua afeta¢do ao clube do empreendimento.

Além disso, a area destinada ao clube, onde também se localiza o lago, esta sendo utilizada
como moradia por duas familias vinculadas a incorporadora, com uso exclusivo do espago, em

prejuizo direto aos condominos, que permanecem privados do acesso a area comum prometida.



Assim, em relagdo ao clube, trés providéncias se mostram indispensaveis: I) regularizar a
situacdo documental da area; II) promover a desocupagdo do local, a fim de permitir o acesso
imediato dos conddéminos, especialmente ao lago; e III) executar integralmente as obras do clube e
da area de lazer prometidas no empreendimento.

Sob o prisma juridico, a conduta omissiva ora verificada revela-se incompativel com a
legislacdo de regéncia.

Com efeito, o artigo 39, inciso XII, do Cddigo de Defesa do Consumidor veda pratica
abusiva consistente em deixar de estipular prazo para o cumprimento da obrigacao ou submeter a
definicdo temporal ao arbitrio exclusivo do fornecedor. No mesmo sentido, o artigo 43, inciso VI,
da Lei n® 4.591/64 impde a incorporadora deveres juridicos incompativeis com a indefini¢do de
prazo, a postergacdo indefinida ou a auséncia de programagdo séria, objetiva e verificavel para
conclusao do empreendimento.

A omissdo prolongada da incorporadora atinge interesses que transcendem a esfera
meramente individual dos adquirentes, alcancando interesses coletivos e individuais homogéneos
relacionados a seguranca, a salubridade, a regularidade urbanistica, a fruicdo das areas comuns, a
preservacao do valor econdmico das unidades e ao exercicio regular do direito de propriedade.

No plano local, a Lei Municipal n° 2.826/02 ¢ igualmente expressa ao estabelecer, em seu
artigo 37 e § 1°, que os proprietarios, titulares ou ocupantes de imoveis situados nos perimetros
urbanos sdo obrigados a conservar € manter os respectivos prédios, patios, quintais e terrenos em
perfeito estado e condicao de limpeza e salubridade, ndo sendo permitida a existéncia de iméveis
ou terrenos sujos, cobertos de mato, insalubres ou servindo de deposito de lixo. De igual modo, o
artigo 164 da referida legislacao atribui aos particulares o dever de manter condi¢des higi€nicas
nas edificagdes, areas anexas e terrenos de sua propriedade, inclusive para combate a artropodes e
outros vetores nocivos.

Diante desse quadro, a Associagdo notifica essa incorporadora para que, no exercicio de
sua responsabilidade juridica, contratual, urbanistica e consumerista, adote, de imediato, as

providéncias a seguir discriminadas:

I- DA APRESENTACAO DE CRONOGRAMA FORMAL, COMPLETO E
VINCULANTE PARA CONCLUSAO DAS OBRAS

No prazo improrrogével de 30 (trinta) dias corridos, contados do recebimento desta

notificacdo, devera essa incorporadora apresentar a Associagdo notificante cronograma formal,



completo, sério, tecnicamente idoneo e vinculante para a conclusdo das obras pendentes do
empreendimento, contendo, no minimo:

1. a discriminagdo individualizada de todas as obras, servicos, providéncias técnicas,
administrativas e documentais ainda remanescentes, incluindo, sem se limitar, no que se
refere a Gleba A: conclusdo da rede de abastecimento de agua, rede de esgotamento
sanitario, pavimentagdo asfaltica das vias ainda pendentes, conclusdo da substitui¢do das
lumindrias das vias internas, implantacdao e regularizacdo do clube e das areas de lazer,
fechamento perimetral do condominio, implantacdo da portaria, obtengao do respectivo
termo de conclusdo ou documento equivalente perante a Prefeitura Municipal e adogao das
providéncias necessarias a constituicdo formal do condominio, sem prejuizo de outras
obrigagdes eventualmente constatadas em vistoria técnica, documentos publicos, projetos
aprovados, memoriais descritivos, contratos, instrumentos de venda, material publicitario
ou demais documentos vinculados ao empreendimento;

2. a divisdo das etapas por frentes de execucdo, com indicag¢do especifica por gleba e por
setor do empreendimento;

3. a defini¢do de datas certas para inicio e término de cada fase;

4. a identificacdo do responsavel técnico encarregado da execucdo, com indicacdo de
ART/RRT ou documento técnico equivalente;

5. a demonstragdo da estrutura operacional a ser mobilizada;

6. a indicag@o objetiva dos meios materiais e financeiros destinados ao cumprimento das
obrigagdes;

7. a indicagdo dos protocolos, requerimentos, aprovagdes € tratativas mantidas perante a
Prefeitura Municipal, 6rgdos técnicos e concessionarias eventualmente envolvidos;

8. a previsdo de providéncias emergenciais voltadas a mitigag¢ao dos riscos atuais a seguranga,

a saude e a salubridade dos moradores e proprietarios.

I1 - DA EXECUCAO IMEDIATA DOS SERVICOS DE LIMPEZA, ROCADA E
SANEAMENTO

No prazo maximo de 48 (quarenta e oito) horas, igualmente contado do recebimento desta
notificagdo, deverd essa incorporadora iniciar imediatamente os servigos necessarios a limpeza,
rogada, capinacdo, desobstrugdo e saneamento do empreendimento, os quais deverdo ser

integralmente concluidos no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, abrangendo, no minimo,



sem prejuizo da imediata adogdo, pela incorporadora, das providéncias administrativas
eventualmente necessarias a obtencdo de autorizagdes municipais ou ambientais para remogao,
poda ou manejo de vegetacdo de maior porte, quando exigiveis:
1. os terrenos e lotes ainda sob sua esfera de responsabilidade, que segundo a matricula
atualizada totalizam 59 (cinquenta e nove) lotes;
2. as areas de uso comum;
3. as ruas e vias internas;
4. os bueiros, dispositivos de drenagem e respectivas adjacéncias;
5. os focos de mato alto, vegetacdo invasiva, residuos e demais elementos geradores de
insalubridade;
6. as providéncias minimas necessarias a reducdo dos riscos decorrentes da presenca de
animais peconhentos e de potenciais criadouros do mosquito da dengue.

A comprovacdo documental do inicio e da efetiva execucdo dessas medidas devera ser
apresentada a associagdo notificante no prazo de 5 (cinco) dias corridos, mediante relatorio
circunstanciado, acompanhado de registros fotograficos atuais, sem prejuizo da apresentagdo, ao
final do prazo de 30 (trinta) dias corridos, de novo relatério comprobatério da conclusdo integral

dos servicos.

III - DO PLANO DE MANUTENCAO CONTINUA

No mesmo prazo de 10 (dez) dias corridos, deverd a notificada informar, de forma clara e
objetiva, qual serd a rotina periddica de manutengdo e conservagdo das areas do empreendimento,
com indicagdo da frequéncia dos servigos de limpeza, rocada, capinacdo, prevencao de vetores,
desobstru¢do de bueiros, conservagdo das vias internas e demais providéncias necessarias para

evitar o pronto restabelecimento do estado de abandono ora verificado.

IV - DA INCORPORACAO DA AREA DO CLUBE (MATRICULA N° 36.667) A GLEBA
A OU REGISTRO EXPRESSO DE SUA DESTINACAO AO CLUBE DO CONDOMINIO
FAZENDA ARCADAS

No mesmo prazo de 30 (trinta) dias corridos, devera a notificada informar, por escrito e
mediante documentacdo comprobatoria, quais providéncias serdo adotadas quanto a regularizacao
da area destinada ao clube do Condominio Fazenda Arcadas, esclarecendo se a incorporadora

promovera a incorpora¢do da matricula n° 36.667 a matricula n® 32.124, a formal consignagado



registral de sua afetagdo ao clube do empreendimento, ou outro instrumento juridico-registral
idoneo apto a assegurar, de forma definitiva e oponivel a terceiros, a destinagdo da area ao uso
prometido aos adquirentes, indicando prazo certo, atos preparatérios e documentos que serdo
utilizados para tanto.

Devera, ainda, a incorporadora apresentar providéncia concreta e prazo certo para a
desocupagdo das pessoas que atualmente residem no imével objeto da matricula n® 36.667, local
destinado ao clube, de modo que os condominos passem a ter acesso efetivo, regular e irrestrito a
area prometida, incluindo o lago, sem prejuizo da posterior execugdo integral das obras do clube e

da area de lazer anunciadas no empreendimento.

V - DA NECESSIDADE DE SOLUCAO E DA SUGESTAO DE RESOLUCAO
SUBSIDIARIA

Sem prejuizo da exigéncia principal de integral cumprimento, por essa incorporadora, de
todas as obrigagdes que lhe incumbem, a Associacdo notificante desde ja registra que, em carater
subsidiario, caso persista a omissao, sera levada ao conhecimento dos érgaos publicos competentes
a necessidade de exame de alternativas juridicas voltadas a superagdo do quadro instalado.

Nesse contexto, a Associacao ja consignou a pertinéncia de andlise de tratamento autbnomo
e diferenciado entre a Gleba A e a Gleba B, em razdo das profundas distingdes faticas hoje
verificadas entre ambas. Consta dessa proposta que a Gleba A apresenta nticleo mais consolidado,
com unidades alienadas, ocupag¢do parcial e infraestrutura parcialmente implantada, ao passo que
a Gleba B permanece sem implantagdo minima e em estado natural, a evidenciar a conveniéncia
de avaliagdo especifica e separada.

Eventual tratamento auténomo entre as glebas, caso venha a ser admitido pelos 6rgaos
competentes, devera ser compreendido apenas como medida administrativa, urbanistica e
operacional destinada a mitigacdo dos prejuizos atualmente suportados pelos proprietarios e
moradores, sem que disso decorra qualquer exoneragdo, quitagdo, novagdo, renincia, redugao ou
transferéncia indevida das responsabilidades legais, contratuais, urbanisticas e consumeristas da
incorporadora.

Do mesmo modo, na hipdtese de manuteng@o da inércia da incorporadora, serd igualmente
submetida aos 6rgdos competentes a avaliagdo da utilizagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana —
REURB, notadamente em relagdo a Gleba A, como instrumento juridico apto a supera¢do do

quadro de irregularidade consolidada, sem qualquer prejuizo da responsabiliza¢do integral dessa



incorporadora pelos custos da regularizacdo, pela execucdo das obras remanescentes, pelas

indenizagdes cabiveis e por todas as consequéncias juridicas decorrentes de sua omissao.

VI - DA FORMA DE RESPOSTA, DA CONSTITUICAO FORMAL EM MORA E DAS
MEDIDAS CABIVEIS

A resposta da incorporadora devera ser encaminhada por escrito & Associagdo notificante,
no prazo assinalado para cada providéncia, acompanhada de todos os documentos comprobatorios
pertinentes, inclusive cronograma fisico-financeiro, ART/RRT ou documentos técnicos
equivalentes, matriculas atualizadas, protocolos administrativos, relatorios fotograficos,
identificacao de responsaveis técnicos, comprovagao de contratagdo de equipes e demais elementos
aptos a demonstrar, de forma objetiva, séria e verificavel, o cumprimento das obrigagcdes ora
exigidas.

A presente notificacdo tem também a finalidade de constituir formalmente essa
incorporadora em mora, conferindo-lhe derradeira oportunidade para o cumprimento espontaneo
de suas obrigagdes.

Fica expressamente advertido que o siléncio, a resposta evasiva, a apresentacdo de
cronograma meramente aparente, a auséncia de documentagdo idonea, a ndo execugdo da limpeza
ou o descumprimento, total ou parcial, das providéncias ora exigidas ensejardo, sem nova
interpelacdo, a imediata adogao, pela Associacao notificante, de todas as medidas administrativas,
extrajudiciais e judiciais cabiveis, inclusive acdo de obrigagdo de fazer, pedido de tutela de
urgéncia, imposi¢do de multa didria, responsabilizacdo por perdas e danos e comunica¢do aos
orgdos publicos competentes.

A presente notificagdo ndo importa em novagao, rentincia, transagao, tolerancia, concessao
de novo prazo contratual ou alteracdo do regime de responsabilidade da notificada, constituindo-
se, tdo somente, em medida formal prévia e derradeira, destinada a viabilizar o pronto
adimplemento de obrigagdes cuja exigibilidade ja se encontra suficientemente caracterizada e a
demonstrar a inten¢do da notificante de tentar resolver a questdo de maneira amigéavel, sem prejuizo
da adocao imediata das medidas cabiveis em caso de omissdo ou resposta insuficiente.

A fim de conferir publicidade e transparéncia a situa¢do atual do Condominio Fazenda
Arcadas, bem como registrar o agravamento dos problemas decorrentes da continuidade do
abandono e da auséncia de providéncias concretas, a Associagdo criou o site

www.assoclacaofazendaarcadas.com.br, que também tem por objetivo manter os condominos e



interessados atualizados sobre todas as medidas adotadas pela Associagdao, bem como sobre
eventuais agdes, providéncias e intervengdes realizadas pela incorporadora.

Para que produza seus regulares efeitos juridicos e legais, enviamos a presente notificagcdo
por intermédio do Cartério de Registro de Titulos € Documentos.

Sendo o que se tinha para o momento, aguarda-se o imediato e integral cumprimento das

providéncias acima delineadas.

Amparo, 28 de maio de 2026.

Associagdo dos Conddminos e Proprietarios do Condominio Fazenda Arcadas

Rodovia SP 95, km 50, Condominio Fazenda Arcadas, unidade 179, distrito de Arcadas,
Amparo-SP.

Representada pelo seu presidente Rodrigo Alex Marchiori, CPF n° 309.037.688-10

contato@associacaofazendaarcadas.com.br



