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CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL, PE
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO, DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA E OUTRAS AVENGCAS

I) - DAS PARTES CONTRATANTES

I.a) OUTORGANTE VENDEDORA: VDF EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., estabelecida na Av. Francisco
Glicério, n.° 206, sala 10, nesta cidade e comarca de
Santos/SP, inscrita no cadastro de nacional de pessoa
juridica do Ministério da Fazenda sob o numero sob n.°
18.484.419/0001-21, representada neste ato por um de seus
administradcres, PAULO SERGIO VERISSIMO MENDES ,
brasileiro, casado sob o regime de comunhdo parcial de
bens, empresario, natural da cidade de Santos/SP, nascido
no dia 12 de Jjunho de 1972, portador da Cédula de
Identidade RG n° 7.421.489-5 SSP/SP e inscrito no CPF/MF
sob o n° 199.386.208-09, residente e domiciliado na
Avenida Presidente Wilson, 29, apo. 281, Bairro do
Gonzaga, CEP 11.065-200, na cidade de Santos /SP, e ALEX
VERISSIMO MENDES, brasileiro, casado sob o regime de
comunhdo parcial de bens, empresario, natural da cidade
de Santos/SP, nascido no dia 04 de fevereiro de 1976,
portador da cédula de Identidade RG n° 27.293.080-5 SSP/SP
e inscrito no CPF/MF sob o n°® 199.385.738-94, residente e
domiciliado na Rua Alexandre Martins, 63, ap. 201, bairro
Aparecida, CEP 11.025-202, na cidade de Santos/SP,
doravante designada simplesmente VENDEDORA e/ou CREDORA.

I.B) OUTORGADOS COMPRADORES: RICARDO FERREIRA MANHANI,
brasileiro, nascido aos 17/12/1970, empresario, portador
da Cédula de Identidade RG n° 18.118.487 SSP/SP e inscrito
no CPF/MF sob o n° 121.232.198-78, casado em 28/09/1996,
sob o regime da comunhdo parcial de bens, com KATY GERMANO
MANHANI, brasileira, nascida aos 20/02/1976, empreséria,
portadora da carteira de identidade n® 27.376.064-6
SSP/SP, inscrita no CPF sob o n® 192.246.278-03 (Certidédo
de casamento anexo - Matricula: 08578, Livro n. B058, fls
013, do Oficial de Registro Civil de Ribeirdo Pires-SP),
ambos residentes € domiciliados na Avenida Presidente
Castelo Branco, n. 866, Apto. 41, Canto do Forte, Praia
Grande-SP, CEP: 11.700-800, e enderego eletrdénico
ricardo@ibrccomex.com.br, Tel: 11.9.4701-0450, doravante
denominados COMPRADORES e/ou DEVEDORES.

1I) - DO IMOVEL

Apartamento n° 65, localizadq\no 6° Pavimento - Torre 02,
do ‘Ville de France Residende’, situado a Avenida Dr.
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Epitacio Pessoa, 481 - confronta na frente com o hall
social por onde tem a sua entrada e acesso ao elevador
social privativo e o apartamento n° 66, do lado direito
confronta com o recuo dos fundos do prédio, do 1lado
esquerdo com recuo entre a Torre “01” e Torre “02”, e nos
fundos confronta com parte acostado da Torre “01” e com
recuo entre a Torre “0l1” e Torre w027, E de propriedade
exclusiva do Apartamento n. 65 da Torre w027 e ao mesmo
fica vinculada a garagem n. 132, localizada no térreo:
Confronta na frente com area de circulagiao e manobra por
onde tem sua entrada e 01 coluna, do lado direito com
parede do elevador de servigco e garagem n. 131 e 01 coluna,
do lado esquerdo com 0l coluna e garagem n. 133, e nos
fundos com antecamara e parte da parede do elevador
social. O apartamento possui a adrea util de 232,15 m?,
Area de garagem de 35,56 m?, Area comum de 73,78 m?, area
total construida de 341,49 m?, correspondente a uma fragao
ideal no todo do terrenc de 0,5502%. O edificio esta
construido em terreno descrito na Matricula n° 82.890,
onde a especificagdo condominial foi registrada sob o n°
07, e a convengdo de condominio do Ville de France
Residence devidamente registrada sob o n° 6.160, livro 3
- Registro Auxiliar. A presente unidade encontra-se
registrada sob a Matricula 88.801 do 2° Oficial de
Registro de Iméveis de Santos, e cadastrado na Prefeitura
Municipal de Santos sob o n®° 78.031.006.062.

Os COMPRADORES declaram haver conhecido o empreendimento,
contemplado pessoalmente as Areas comuns, assim como se
inteirado das peculiaridades e caracteristicas gerais do
edificio, inclusive quanto a posi¢do e manobra de sua(s)
vaga (s) de garagem(ns) , distribuig¢do interna da unidade,
acessos comuns e as unidades autdnomas, além dos
acabamentos e materiais aplicados tanto nas areas comuns
quanto no interior da unidade.

II.A) DO EMPREENDIMENTO

O imével de que trata este contrato de venda e compra
corresponde ao empreendimento designado ‘Ville de France
Residence’, torre e unidade descritas pelo item ‘II. Do
Imével’ supra, incorporado e erigido pela VENDEDORA, que
adquiriu o referido terreno por meio de escritura publica
devidamente registrada na matricula da matricula de n.°
82.890, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Santos,
tornando-se entdo a VENDEDORA senhora € legitima
possuidora do imével com as seguintes caracteristicas: ©O
terreno sob o n.° 481 da Av. Dr. Epitacio Pessoa, (area
1), na guadra completada pelas Ruas Professor Piraja da
Silva, Guaid e Alexandre Maxtins, cuja a descricdo tem

inicio “D”, divisa comum COm}a Area “02” de propriedade
da Miramar Empreendimentos obiliarios Ltda., de onde
N
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segue no alinhamento predial da Rua Professor Piraja da
Silva, até o ponto “E”, numa distancia de 65,87 metros,
de onde deflete para a direita e segue na confluéncia da
Rua Professor Piraja da Silva, com a Av. Dr. Epitécio
Pessoa, até o ponto “F”, numa distancia de 3,93 metros de
onde deflete para a direita e segue no alinhamento predial
da Av. Dr. Epitacio Pessoa, até o ponto “G”, numa disténcia
de 80,26 metros de onde deflete para a direita e segue
confrontando com o imével de propriedade do INSS, até o
ponto “H”, numa distancia de 60,00 metros, de onde deflete
para a direita e segue confrontando com a parte da area
“02” de propriedade da Miramar Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., numa distédncia de 72,42 metros, até o
ponto “D”, de onde iniciou-se esta descrigdo e encerrando-
se assim uma Aarea de 4.459,10 metros guadrados”

No dito imbével, a VENDEDORA erigiu o) referido
empreendimento nos termos do projeto aprovado pela
Prefeitura Municipal de Santos, cuja incorporagdo esta
devidamente registrada no R.1 da matricula de n.° 82.890,
do 2° Cartdério de Registro de Iméveis de Santos,
contemplando as descrigdes apontadas nas clausulas a
seguir contratadas.

IITI) - DO PREGO DE VENDA po IMOVEL E DEMAIS VALORES
PERTINENTES A NEGOCIAGAO E SUA FORMA DE PAGAMENTO

A - O prego de venda é de RS 1.618.732,96 (um milhdo,
seiscentos e dezoito mil, setecentos e trinta e dois reais
e noventa e seis centavos).

B - Valor de avaliagdo para a hipbétese de publico leilao
previsto na Lei n°® 9.514/97 = R$ 1.618.732,96 (um milhdo,
seiscentos e dezoito mil, setecentos e trinta e dois reais
e noventa e seis centavos).

C - Valor pago por conta do prego ajustado a titulo de
sinal e principio de pagamento: RS 434.706,76
(quatrocentos e trinta e quatro mil, setecentos e seis
reais e setenta e seis centavos), pagos conforme condicgdes
estabelecidas pelas partes no ‘instrumento particular de
compromisso de compra e venda e outras avengas'’ firmado
em 17 de abril de 2019, valores estes que a VENDEDORA dé&,
neste ato, plena e irrevogavel quitacgao.

D - Valor a ser pago por conta do prego ajustado, com
garantia de Alienacao Fiduciaria deste instrumento: R$
1.184.026,20 (um milhdo cento e oitenta e quatro mil vinte
e seis reais e vinte centavos), valor este devido na data
pase do ‘instrumento particular de compromisso de compra
e venda e outras avencas' (1Y de abril de 2019), e que,
corrigido pelos indices previgtos no citado instrumento
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particular, atualmente importa em RS 1.288.109,06 (um
milhdio duzentos e oitenta e oito mil cento e nove reais e
seis centavos), gque sera pago através de 36 (trinta e
seis) parcelas mensais, no valor de RS 42.783,65 (quarenta
e dois mil setecentos e oitenta e trés reais e sessenta e
cinco centavos) cada, vencendo-se a primeira no dia
25/04/2020, e as demalis nos mMesSmMoS dias dos meses
subsequentes.

Sobre o valor das parcelas, ja estio acrescidos Jjuros de
1% (um por cento) ao més, calculados pela Tabela Price e
sobre as mesmas incidirid, mensal e cumulativamente,
correcido monetaria pela variacdo do IGPM, da Fundacao
Getulio Vargas, sendo certo que oS juros e a corregao
monetaria tera como data base marco/2020 e serdo
aplicaveis até a data do efetivo pagamento, desta forma o
valor das parcelas é meramente enunciativo.

IV) - CLAUSULAS E CONDIGOES

Pelo presente instrumento particular com forgca de
escritura publica, na forma do disposto no artigo 38 da
Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, a VENDENDORA e ©
(a,s) COMPRADOR (A,AS,ES), qualificado(s) no item ‘I) -
DAS PARTES CONTRATANTES' acima, tém entre si, certo,
ajustado, e contratado a COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RESIDENCIAL, a prazo, com simulténea transferéncia da
propriedade resolivel do mesmo bem imdvel, com garantia
de ALIENACAO FIDUCIARIA constituida, tudo subordinado
as CLAUSULAS E CONDICOES adiantes contratadas.

IV.A) - DA VENDA E COMPRA

1.1 - A VENDEDORA é proprietaria e legitima possuildora
do imével descrito no item ‘II). DO TMOVEL’ , acima,
imével este totalmente livre de énus real de qualquer
espécie, hipotecas legais ou convencionais, duvidas ou
dividas de encargos fiscails;

1.2 - A VENDENDORA, através do presente instrumento,
neste ato, vende ao(s) COMPRADOR (A,AS,ES), como de fato
vendido tem, pelo prego referido no item ‘IITI) - DO
PRECO DE VENDA DO IMAOVEL E DEMAIS VALORES PERTINENTES A
NEGOCIACAO E SUA FORMA DE PAGAMENTO', cedendo e
transferindo ao(s) COMPRADOR (A ,AS,ES) O dominio e a

posse que exercia sobre esse
mesmo imovel, para que o(a,s) COMPRADOR
(A,AS,ES) possa (m) usar,\\ gozar e livremente dispor

como seu que fica sendo, Pr etendo ela VENDENDORA DOI
si, seus herdeiros & sucessolEesS a qualquer titulo, fazer

;e
gu £S
JUkipico

@ Y Y




a presente venda sempre boa, firme e valiosa respondendo
pela evicgdo de direito na forma da lei.

IV.B) - DO PREGO, FORMA DE PAGAMENTO E DE REAJUSTAMENTO
DAS PRESTAGOES

2.1 - Do prego ajustado para a venda e compra, estipulado
no item ‘III) - DO PRECO DE VENDA DO IMOVEL E DEMAIS
VALORES PERTINENTES A NEGOCIAGAO E SUA FORMA DE
PAGAMENTO’ , o(a,s) COMPRADOR (A,AS,ES) pagou (aram) até
a presente data o valor mencionado no item III-C, acima,
restando o saldo constante do campo III-D, acima, cujo
montante o (a,s) COMPRADOR (A,AS ,ES) reconhece (m) como
sua divida liquida e certa, dela confessando-se
devedor (a,es) da VENDEDORA e obrigando-se a efetuar seu
pagamento integral nos valores e vencimentos fixados
nos campos acima referidos.

2.1.1 - O pagamento do saldo do prego da presente compra
e venda & financiado pela VENDEDORA nos termos e nas
condigdes da Lei n° 9.514, de 1997, notadamente nas
condicdes definidas no seu artigo 5° § 2°.

2.1.2 - £ ainda obrigagdo do(a,s) COMPRADOR (A,AS,ES) ©
pagamento, nos respectivos vencimentos, da contribuigao
condominial e do Imposto Predial e Territorial Urbano

(IPTU) incidente sobre o imével objeto deste
instrumento, bem como outros encargos dJue incidirem
sobre o imével, aos respectivos credores de tais

obrigagdes, assim como as despesas com O registro da
compra e venda e de alienacdo fiduciéaria no competente
Servico de Registro de Imévelis.

2.2 — O saldo devedor esta previsto no item ‘III) - DO
PREGO DE VENDA DO IMOVEL E DEMAIS VALORES PERTINENTES A
NEGOCIACRO E SUA FORMA DE PAGAMENTO', portanto sera
acrescido de juros e corrigido em sua totalidade até a
data de inicio de seu efetivo pagamento conforme 14
estabelecido.

2.3 - Ocorrendo a extingao, congelamento, MP, lei ou
ato governamental que proiba a utilizagao deste indice,
adotar-se-4 o indice oficial autorizado pelo Governo
Federal.

2.4 - Reconhecem as partes que Se a VENDEDORA ficar
impossibilitada de aplicar ©0s reajustes/correcgdes
mensais devidos, em consequ cia de medidas legais ou

judiciais, as partes desde ] actuam que as prestacdes
e o) saldo devedo continuaréo sendo
‘
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reajustados/corrigidos como antes previsto, e as
prestagdes de reajuste/corregdo que porventura deixarem
de ser aplicadas as prestagdes serado
reajustadas/corrigidas e incorporadas, de uma uUnica vez,
na primeira prestagdo que se vencer apbés a revogagdo da
medida que impossibilitou a aplicagao dos
reajustes/corregdes previstos.

2.5 - Fica condicionado o pagamento de qualquer
prestagdo & liquidagao das obrigacgdes que ja estiverem
vencidas.

2.6 — Todos os pagamentos devidos a VENDEDORA, previstos
no presente contrato, serdo efetuados em horario
comercial, nos locais por ela indicados. Fica
estapbelecido que a falta de recebimento do aviso de
vencimento ndo exime of(a,s) COMPRADOR (A,AS,ES) de
efetuar (em) gualquer dos pagamentos previstos no
presente contrato, nem constitui Jjustificativa para
atraso em sua liquidagao.

2.7 - Em face do avengado gquanto ao preco, prestacoes,
reajustes, corregdes, residuos, etc., © pagamento de
qualquer prestacgao, corrigida de maneira diversa da

estabelecida neste contrato, inclusive perante
terceiros autorizados a recebé-las, ndo implicara na
quitagdo do respectivo débito. Qualquer diferenca

verificada entre os pagamentos efetuados pelos(a,s)
COMPRADOR (A ,AS,ES) e a sistematica de calculos dos
valores estabelecidos neste instrumento, devera ser
imediatamente paga pelo(a, s) COMPRADOR (A,AS,ES) no
prazo maximo de 48 (quarenta e oito) horas, contados do
aviso que a VENDEDORA lhe (s) dirigir nesse sentido.

2.8 — A tolerédncia da VENDEDORA, ou de seus prepostos,
no recebimento de qualquer prestagdo ou encargo, de
maneira diversa da estabelecida neste contrato nao
podera ser invocada como precedente ou novacdo, e sim
decorrente de mera liberalidade. A nao aplicacgao
imediata das sangdes decorrentes do pagamento irregular,
ndo significa na renuncia da VENDEDORA deste direito,
podendo vir a exercé-lo a qualquer tempo.

2.9 — As partes estabelecem que a liquidagao antecipada
das prestagdes devidas, dar-se-& sempre por ordemnm

inversa a dos respectiv vencimentos, devendo todas
elas ser integralmente rrigidas sempre, da maneira
prevista neste contrato, é a data do seu pagamento.




2.10 - Tendo em vista que © pagamento do prego constitui
obrigagdo una, a exoneracdo dessa obrigagdo somente
ocorrera quando estiver resgatado integralmente © saldo
contratado, ficando certo, portanto, que a efetivagao
de pagamentos parciais pelo valor nominal das
prestagdes, sem O pagamento total dos reajustes, se
apurada diferenca a mais devida pelo(a,s) COMPRADOR
(A,AS,ES), nao implicara exoneracdo de sua obrigacdo de
pagamento do prego total, com os reajustes, que devera
ser feito com pleno atendimento das condigbes de
parcelamento de pagamento pactuadas neste instrumento.

2.11 - E condicdo essencial do presente financiamento
ndo s6 o pagamento integral do saldo devedor, mas,
também, o cumprimento das demais obrigacgdes, entre elas
as de pagar no vencimento oS encargos fiscais, gquotas

condominiais, emolumentos, com respectivas multas,
juros e outros encargos, € quaisquer outros encargos a
que estiver (em) sujeito(a, s) o(a,s) COMPRADOR

(A,AS,ES), pem como ressarcir a VENDEDORA esses
pagamentos nas hipéteses em que esta oS tenha efetivado
em lugar do(a,s) COMPRADOR (A,AS,ES), convencionando as
partes que &aos valores desses ressarcimentos aplicar-
se-30 reajuste monetario, juros e multa com base nos
indices, taxas e critérios estipulados para reajuste do
pregco e para a hipétese de mora.

iv.C) - DA IMPONTUALIDADE

3.1 - A impontualidade no pagamento de gualquer das
prestagdes deste instrumento importara na cobranga do
seu valor reajustado/corrigido até a data do efetivo
pagamento, acrescido das seguintes penalidades, sem
prejuizo da constituicdo em mora € consequente execugao
da Alienacao Fiduciaria, conforme disposto neste
contrato:
a) atualizagdo "pro rata die”, no periodo decorrido
entre a data de vencimento e a data do efetivo
pagamento com base no sistema de reajuste e
correcdo estabelecido na cldusula 2.2, acima;
b) juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados sobre o valor da prestagdo em atraso, ja
acrescido das atualizagdes previstas na alinea “a”
supra;
c) multa de 2% (dois por cento) calculada sobre ©
valor da prestagao e atraso J& acrescido das
atualizacdes previstas [\as alineas “a” e “b” supra,
a partir do 01° dia 6s a data do respectivo

vencimento;
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d) despesas com expedientes para notificagdo para
purga da mora, inclusive emolumentos, bem como com
a publicacgédc de editais para leiléo extrajudicial
e comissdo de leiloeiro, na hipbétese de alienacgao
do imével em publico leilao.

IV.D) - DA ALIENAGAO FIDUCIARIA

4.1 - Como garantia do integral pagamento do principal,
juros, multa, custas, honorérios advocaticios e
guaisquer outras importancias que venham a acrescer a
divida nos termos deste contrato, o(a,s) COMPRADOR
(A,AS,ES), doravante denocminado DEVEDOR (A,AS,ES) em
tudo que disser respeito a4 divida e a alienagéo
fiduciaria, neste ato, aliena(m) a VENDEDORA, doravante
denominada CREDORA em tudo que disser respeito ao
crédito e a alienagdo fiduciaria, o imével descrito no
item ‘II) - DO IMOVEL’, acima, alienacdoc essa que é
feita em carater fiduciério, abrangendo futuras
acessdes, melhoramentos e benfeitorias que vierem a ser
efetuadas ou incorporadas ao mesmo, nos termos e para
os efeitos dos artigos 22 e seguinte da Leil n°® 9.514,
de 1977.

4.1.1 - Por forcga deste contrato o(a,s) DEVEDOR
(A,AS,ES) cede(m) e transfere(m) a CREDORA, sem reserva
alguma, a propriedade fiduciaria e a posse indireta,
reservando-se a posse direta na forma da lei, e obriga-
se, por sl e por seus sucessores, a fazer esta alienagao
fiduciaria sempre boa, firme e valiosa, e a responder
pela evicgao, tudo na forma da lei.

4.2 - Enquanto adimplente(s), fica assegurado ao(a,s)
DEVEDOR (A,AS,ES) a livre alienacdo, por sua conta e
risco, do imével objeto da alienacdo fiduciéria;

4.3 - A garantia fiduciaria ora contratada abrange O
imébvel identificado no item ‘II) - po IMOVEL’ e todas
as acessobes, melhoramentos, construgdes e instalacgdes
que 1lhe forem acrescidas e permaneceréa pelo tempo
necessario ao integral pagamento do saldo devedor,
reajustado, e seus encargos, e até que of(a,s) DEVEDOR
(A,AS ,ES) cumpra (m) integralmente todas as demais
obrigagdes relativas ao contrato e ao imével, valendo
como prova de extingdo da garantia ora estipulada
somente o termo de quitagao fornecido para CREDORA
ao(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) resolvendo-se a propriedade
fiduciaria do imdvel, s termos do artigo 25 e

paragrafos da Lei n® 9.514/197.
ﬁ
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4.4 - Como alienante, em carater fiduciario, of(a,s)
DEVEDOR (A,AS,ES):
a) se pessoa fisica, declara ndo estar sujeito a
apresentacdo da CND-INSS, por ndo ser contribuinte
desse 6rgao;
b) se pessoa fisica, solteira, viuva, divorciada ou
separada judicialmente, declara, sob
responsabilidade civil e criminal, que o imével
aqui objetivado nao foi adgquirido na constadncia de
unido estavel prevista na Lei 9.278, de 10/05/96,
razdo pela qual ¢& seu Unico e exclusivo
proprietario;
c) se pessoa juridica, apresenta, neste ato, a
Certiddo Negativa de Débitos, relativo aos tributos
Federais e a Divida Ativa da Uniao, expedida pela
Secretaria da Receita Federal do Brasil;

4.5 - Mediante o registro de contrato de alienacaéo
fiduciaria, ora celebrado, estaré constituida a
propriedade fiducidria em nome da CREDORA, € efetiva-se
o desdobramento da posse, tornando-se o(a, s) DEVEDOR
(A,AS,ES) possuidor(a,es) direto(a,s) e a CREDORA
possuidora indireta do imbével objeto da garantia
fiduciaria.

4.5.1 - A posse direta de que fica investido o(a,s)
DEVEDOR (A,AS,ES) manter-se—-& enquanto este(a,s) se
mantiver (em) adimplente (s}, obrigando-se o mesmo &
manter, conservar e guardar O imével, pagar pontualmente
todos 0S impostos, taxas e quaisquer outras
contribuicdes ou encargos dJue incidam ou venham a
incidir sobre o imbével ou que sejam inerentes a
garantia, tails como contribuicdes devidas ao condominio
de utilizacdo do edificio ou 3 associacdo gue congregue
os moradores do conjunto imobilidrio respectivo.

4.5.2 - Se a CREDORA vier a pagar algum dos encargos
inerentes ao imdével ou a garantia, o(a,s) DEVEDOR
(A,AS,ES) devera (30) reembolsa-la dentro de 30 (trinta)
dias, contados do recebimento de sua comunicacdo, sendo
aplicaveis as mesmas penalidades para <asos de
inadimplemento.

4.6 — O(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) compromete(m)—se a manter
em perfeito estado de seguranga e habitabilidade, bem
como a fazer & sua custa, dentro do prazo da notificagéao
gque lhe for feita, as obras e 0SS Ireparos julgados
necessarios, ficando ve da a realizacgdo de qualquer
cbra de modificagdo ou acréscimo, sem O prévio e
exXpresso consentimento da\|CREDORA. O cumprimento desta
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obrigagdo podera ser fiscalizado pela CREDORA obrigando-
se ol(a,s) DEVEDOR (A, AS,ES) a permitir o 1ingresso de
pessoa credenciada a executar as vistorias periddicas.

4.7 - No caso de mora superior a 30 (trinta) dias no
pagamento de qualquer das prestagdes, de acordo com O
artigo 26, § 2°, da Lei n°® 9.514, de 1997, o© (a,s)
DEVEDOR (A,AS,ES) sera(do) intimado(s) a satisfazer, no
prazo de 15 (quinze) dias, a prestagdo vencida e as que
se vencerem até a data do pagamento, com OS juros
convencionais, multa, penalidades e demals encargos
contratuais ou encargos legails, inclusive tributos,
contribuicdes condominiais imputaveis ao imdvel, além
das despesas com a cobranca e de intimagao.

4.8 — A intimacdo obedecerd ao seguinte procedimento:
a) a intimacdo sera requerida pela CREDORA, ou seu
cessiondrio ao Oficial do Registro de Imoveis,
indicando o valor vencido e ndo pago € penalidades
moratdérias;

b) a diligéncia de intimacdo sera realizada pelo
Oficial do Registro de Iméveis da circunscrigéao
imobiliédria onde se localizar o imével, podendo, a
critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu
preposto ou através do Registro de Titulos e
Documentos da Comarca da situacdo do imével, ou do
domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
Correio, com aviso de recebimento;

c) a intimagao serd feita diretamente ao(&,s)
DEVEDOR (A,AS,ES) ou a seu representante legal ou
a procurador regularmente constituido; c.l) se o
destinatario da intimacdo se encontrar em local
incerto e n&o sabido, certificado pelo Oficial do
Registro de Imdveis ou pelo Titulos e Documentos,
competira ao primeiro promover sua intimagdo por
edital com prazo de 10 (dez) dias, contados da
primeira divulgagao, publicado por trés dias, ao
menos, em um dos jornals de maior circulagdo no
local do imbével ou noutro de comarca de féacil
acesso, se, no local do imével, ndo houver imprensa
com circulacdo diaria.

4.9 - Purgada a mora, convalescerd o contrato de
alienacdo fiduciaria.

4.10 - Na hipdtese do(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES8) nao
purgar (em) a mora no prazo assinalado, o Oficial do
Registro de Iméveis certifilgara esse fato e, diante da
comprovagdo do recolhimentd \do imposto de transmissao
inter vivos ITRI, registjrara a consolidagao da




propriedade em nome da CREDORA, nos termos do artigo 26
da Lei n° 9.514, de 20.11.97.

4.11 - Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, a
CREDORA, no prazo de 30 (trinta) dias, contados da data
do registro de que trata o § 7° do artigo 26 da Lei n°
9.514, de 20.11.97, promoverd publico leildo para a
alienacdo do imével, nos termos do artigo 27 da mesma
Lei, respeitadas as disposigbes a seguir:

a) o primeiro publico leildo sera realizado dentro
de trinta dias contados da data do registro da
consolidacdo da propriedade em nome da CREDORA, e
nele serad ofertado pelo valor do imével, reajustado
pela variacgdo do IGPM, da Fundacdo Getulio Vargas
da data do presente contrato até a data da
consolidacdo da propriedade;

b) se, no primeiro leildo, o mailor lance oferecido
for inferior ao valor do imével, reajustado
conforme item ‘a’ acima, serd realizado o segundo
leildao, nos gquinze dias subsequentes; se o lance
for superior, a CREDORA entregard ao(a,s) DEVEDOR
(A,AS,ES) a importancia que sobrar, na forma
adiante estipulada;

c) no segundo leilédo publico, sera aceito o maior
lance oferecido, desde que igual ou superior ao
valor da divida, das despesas, dos premio de
seguro, OS encargos legais, inclusive tributos, e
das contribuigdes condominiais; se o lance for
inferior, podera ser recusado, caso em que a divida
do (a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) perante a CREDORA seréa
considerada extinta; neste caso, DO prazo de cinco
dias a contar da data do segundo leildo, a CREDORA
colocard a disposigéao do (a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) o©
termo de quitacgao da divida; também sera
considerada extinta a divida se no segundo leildo
ndo houver licitante, ficando exonerada a CREDORA
da obrigagdo da restituicdo ao (&,s) DEVEDOR
(A,AS,ES) de qualquer gquantia seja a que titulo
for;

d) os publicos leildes serdo anunciados mediante
edital unico, com prazo de dez dias contados do
primeiro anuncio, publicado por trés dias ao menos,
em um dos jornais de maior circulagdo no local do
imével ou em outro jornal de comarca de féacil
acesso, se no local do imével ndo houver circulacgao
diaria de jornal;

e) a CREDORA, ja como titular do dominio pleno do
imovel, em razdoc da CO olidacao, transmitira seu
dominio e posse, direta /ou indireta, ao licitante
vencedor;
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f) para o fim do disposto nesta clausula, o valor
da divida é o equivalente a soma das seguintes
quantias:

f.1) valor do saldo devedor, nele incluidas as
prestacdes e OS prémios de seguro vencidos e nao
pagos, atualizados monetariamente até o dia da
consolidacido de plena propriedade na pessoa da
CREDORA ¢ acrescidas das penalidade moratdérias e
despesas abaixo relacionadas:

f.2) contribuigdbes devidas ao condominio de valores
vencidos e ndo pagos a data do leilao;

£.3) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos
e nio pagos a data do leildo), se for o caso;

f.4) IPTU, foro e outros tributos ou contribuigdo
eventualmente incidentes (valores vencidos e nao
pagos a data do leildo), se for o caso;

f£.5) taxa diaria de ocupacgdo, fixada em 0,033%
sopbre o valor do imodvel, atualizado pelo mesmo
indice agui pactuado, e devida desde o primeiro dia
subsequente ao da consolidacdo da plena propriedade
na pessoa da CREDORA;

£.6) gualgquer outra contribuicdo ou tributo
incidente sobre qualquer pagamento efetuado pela
CREDORA em decorréncia da intimacdo e da alienacgao
em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer
quantia ao(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES);

f.7) custeio dos reparos necessarios a reposigdo do
imbvel em idéntico estado de quando foi entregue
ao(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES), a menos due ela ja o
tenha devolvido em tails condicées a CREDORA ou ao
adquirente do leilao extrajudicial;

£.8) imposto de transmissdo e laudémio que
eventualmente tenham sido pagos pela CREDORA, em
decorréncia da consolidagao da plena propriedade
pelo inadimplemento do (a,s) DEVEDOR (A,AS ,ES) ;.
£.10) custas e demais encargos de intimagdo e
outras despesas necessarias a realizagdo do leilao,
nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a
comissdo do leiloeiro;

g) nos cinco dias que se seguirem & venda do imével
no leildo, a CREDORA entregaré ao(a,s) DEVEDOR
(A,AS,ES) a importéancia que restar, depois de
deduzido os valores da divida e das despesas €
encargos de que tratam a aliena “b” e “c” deste
item, fato esse que importaréa em reciproca quitagao
nado se aplicando © disposto na parte final do artigo
1219 do Cédigo civil, gquanto a retencdo de
benfeitorias;

h) a CREDORA manteréa,| \em seus escritérios, a
disposigao do(a,s) EVEDOR (A,AS,ES), a

b
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correspondente prestagédo de contas pelo periodo de
12 (doze) meses, contados da realizagao do(s)
leildo(des) .

i) o(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) devera(ao) desocupar ©
imével até da data da realizacdo do primeiro
publico leil&do, conforme prevista na alinea ta”
acima, deixando-o livre e desimpedido de pessoas €
coisas, sobe pena de pagamento a CREDORA, ou agquele
que tiver adquirido o imével em leildo, da
penalidade equivalente a 20% (vinte por cento)
calculado sobre a taxa diaria de ocupagéao
estapelecida na alinea "“f.5” acima, permanecendo
sua obrigacdo de pagamento da referida taxa diaria,
sem prejulzo de sua responsabilidade pelo
pagamento:

i.l) de todas as despesas de condominio,
mensalidades associativas, foros, dqgua, luz e gas
incorridas apd6s a data da realizacdo do publico
leildo;

i.2) de todas as despesas necessarias & reposigao
do imével ao estado em que O recebeu.

j) néo ocorrendo a desocupagéo do imével no prazo
e forma ajustados, a CREDORA, sSeus cessionarios ou
sucessores, inclusive o adquirente do imbével, quer
tenha adquirido no leildao ou posteriormente,
poderdo requerer a reintegragdo de sua poSSse,
declarando-se of(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) ciente de
que, nos termos do artigo 30 da Lei n°® 9.514/97, a
reintegragdo sera concedida liminarmente, com ordem
judicial, para desocupagdo no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, desde que comprovada, mediante
certidio da matricula do imovel, a consolidagédo da
plena propriedade em nome da CREDORA, ou o registro
do contrato celebrado em decorréncia da venda do
imével no leilao ou posteriormente ao leilao,
conforme quem seja o autor da acdo de reintegragao
de posse, cumulada com cobranga do valor da taxa de
ocupagédoc e demais despesas previstas neste
contrato.

IV.E) - DA CESSAO DOS CREDITOS E DOS CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

— Fica ressalvado a CREDORA o direito de ceder ou

caucionar a terceiros, no todos ou em parte, OS direitos
creditérios decorrentes deste instrumento, independente
de aviso ou concordancia \do(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES),
subsistindo todas as clausullgs desta escritura em favor

do cessionério.
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5.2 — O crédito ora constituido poderd servir de lastro
para a emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios - CRI, consoante O disposto na Leil n°
9.514, de 20.11.97.

IV.F) - DAS DECLARAGOES E OBRIGAGCOES DO(A,S) DEVEDOR
(A,AS,ES)

6.1 - O(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES):

a) tem (ém) conhecimento de que a alienacao
fiduciaria ora constituida abrange ndao sé6 o imdvel
caracterizado, como também as acessodes,

melhoramentos, construgdes e benfeitorias que nele
vierem a ser efetuadas ou incorporadas;

b) se obriga(m) por si, seus herdeiros e sucessores
a qualquer titulo pelo inteiro cumprimento das
obrigacdes assumidas neste instrumento;

c) apresenta(m) as guias de recolhimento do imposto
de transmissdo de bens imdveis e de direitos a eles
relativos, devidos a Prefeitura Municipal local,
anexa ao presente;

d) vistoriou(aram) o imével objeto desta transagao
e o encontrou(aram) desocupados € em perfeita ordem
e condicdes de higiene e habitabilidade;

e) declara(m) ainda ter pleno conhecimento do teor
da Lei n°® 7.433/85, dispensando neste ato a
apresentacédo das certidées referidas na aludida
lei.

f) declara(m), sob as penas da lei, que néao esté (40)
vinculado(a,s)} como empregador(a,as,es) ao INSS -
Instituto Nacional de Seguro Social, bem como nao

ser (em) produtor(a,as,es) rural (is), nao estando
assim, incurso (a,s) nas restricdes da legislagao
pertinente.

h) apresenta(m) as guias de recolhimento do
laudémio, na forma exigida pelo art. 22, §°, inciso
I da Lei 9514/97, d9que gerou O CAT - Certidéo
Autorizativa de Transferéncia emitida pela
Secretaria do patriménio da Unido, anexa ao
presente;

IV.G) - DO VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1 - Para todos efeitos de direito a divida se vencera
antecipadamente, com a totalidade de seus encargos,
podendo a CREDORA exigir o seu pronto pagamento,
independente de gqualquer aviso, notificagao ou
interpelagao judicial ou xtrajudicial, nos Casos
previstos e lei e ainda:

NE
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a) Se ola,s) DEVEDOR (A,AS,ES) ceder (em),
transferir(em) a terceiros O0S Seus direitos e
obrigag¢des, ou prometer (em) & venda ou de qualquer
outra forma alienar(em) o imdvel objeto do
presente, sem O prévio e expresso consentimento da
CREDORA ;

b) Se of{a,s) DEVEDOR (A,AS ,ES) deixar (em) de
efetuar o pagamento de qualquer prestagao nos
termos estipulados neste contrato;

c) Se ola,s) DEVEDOR (A,AS,ES), sem O e€Xpresso
consentimento da CREDORA, no todo ou em parte,
constituir(em) ou permitir (em) que seja constituido
sobre o imdével alienado fiduciariamente, hipotecas,
ou outros &nus reais;

d) Se o(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) nao mantiver (em) ©
imével alienado fiduciariamente em perfeito estado
de conservacgdo, seguranca e habitabilidade;

e) Se for ajuizada agao de execucdo ou de qualquer
medida Jjudicial que afete o imovel dado em
garantia;

f) Se desfalcando-se a garantia em virtude de
ocultacdo de fatos que possam deteriorar ou
depreciar © imével e o(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) nao
a reforcgar(em);

g) Se of{a,s) DEVEDOR (A,AS ,ES) tornar (em) —se
insolvente(s), ou como comerciante(s),
requerer (em) concordata ou vier(em) a falir;

h) Se o(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) deixar (em) de pagar
nas épocas proéprias todos os impostos, taxas,
multas, despesas de condominio se houver, laudémio,
foro ou quaisquer outras obrigacgodes fiscais e/ou
particulares que recaiam ou venham a recair direta
ou indiretamente sobre 0 imbével alienado
fiduciariamente;

i) Se of(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) quando exigido
deixar (em) de apresentar 3 CREDORA os comprovantes
dos pagamentos concernentes as obrigagdes
mencionadas na alinea anterior;

j) Se houver desapropriagéo, total ou parcial, do
imével alienado fiduciariamente;

k) Se houver infracado de qualquer das clausulas
constantes do presente contrato;

7.2 - Caracterizado o vencimento antecipado da divida,
a multa de 10% (dez por cento) incidira sobre o valor
do saldo devedor devidamente atualizado monetariamente
e sobre eventuals encargos atraso.

IV.H) DO REGISTRO

JURIDICO
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8.1 - Fica autorizado o registro do presente contrato,
pelo Registro de Iméveis competente, correndo todos os
custos exclusivamente por conta do(a, s) DEVEDOR
(A,AS,ES) .

IV.I) - DOS MANDATOS

9.1 - O(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) em carater irrevogavel,
como condicdo de negdbcio, na forma do artigo 684 do
Cédigo Civil Brasileiro, nomeia(m) e constitui(em) a
CREDORA sua bastante procuradora, até a solucdo total
da divida, com amplos, gerals e irrevogaveis poderes
para em Jjuizo ou fora dele, no caso de desapropriagdo
total ou parcial do imével objeto da garantia,
representé—lo(a,s) no respectivo processo, recebendo
inclusive a primeira citagao, receber e dar quitacgdo da
indenizacdo correspondente, concordar ou nao com O valor
da avaliacdo do imével, efetuar levantamento de
depbsitos judiciais, representa-lo(a,s) onde for
necessario, constituir advogados com a clausula “ad
judicia”, para agir em qualquer juizo, instancia ou
tribunal, com todos ©Os poderes para O foro em geral,
podendo substabelecer o presente no todo ou em parte.
O(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) constitui (em) também a CREDORA
sua bastante procuradora, com poderes irrevogaveis até
a solucdo da divida, para representé—lo(a,s) nas
reparticgdes publicas federias, estaduais e municipais,
cartérios em geral e de registros imobilidrios,
autarquias, bancos, companhias de seguro, instituicdes
financeiras em geral, inclusive Banco Central do Brasil
e Caixa Econémica Federal e demais entidades publicas
ou privadas e sociedades de economia mista, e ainda para
assinar escritura de re-ratificacdo, tudo relacionado
com o presente instrumento e com a Alienacado Fiduciéria
nele contida, registros, taxas, desapropriacgdes, recuos
ou investiduras, retificagdes na descricdo do imbvel,
podendo pagar, receber seguros no <caso de sinistro,
receber impostos e taxas quando devolvidas pelas
reparticdes, passar recibos, dar gquitagao, requerer,
impugnar, concordar, recorrer, desistir, enfim praticar
todo e qualquer ato necessario ao desempenho deste
mandato, inclusive substabelecer.

9.2 - Sendo mais de um o(a,s) DEVEDOR (a,AS,ES), ou
ainda marido e mulher, um constitui o outro seu bastante
procurador, para O fim especial de receber citacgao,

intimagao, interpelagao, notificagdes € avisos de
cobranca oriundos de Proceggo de execucdo judicial ou
extrajudicial, bem cCOMmMO ra representagdo em re-
ratificacgdes, alteracgodes e/ou reformulagdes
[P —
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contratuais, sendo este mandato outorgado em carater
irrevogavel, nos termos do artigo 684 do cédigo Civil,
como condicdo dos negdcios aqui pactuados, até solugéo
final da divida.

9.3 - Caso venha a ocorrer & cessio dos direitos
creditérios objeto do presente instrumento, os poderes
ora constituidos serao substabelecidos aos respectivos
cessionarios.

IV.J) - DO SEGURO

10.1 - Nos termos do que determina o art. 5° da Lei n°
9.514/97, se os contratantes forem pessocas fisicas,
durante a vigéncia deste contrato e até a amortizagdo
definitiva da divida, o(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) concorda
e assim se obriga em contratar e manter um seguro contra
morte e invalidez permanente.

10.2 - A cobertura do seguro Se darid a partir da
assinatura deste instrumento.

10.3 - Obriga-se ainda, of(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES)em
manter o imével alienado fiduciariamente segurado contra
todos oOs riscos a que possa estar sujeito, constando a
CREDORA como beneficiaria do mesmo.

10.4 - As indenizacgdes porventura pagas pela empresa
seguradora, Serao aplicadas na amortizacdo ou solugdo
integral do débito existente contra of{a,s)
DEVEDOR (A,AS ,ES) .

10.5 - O(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) declara estar ciente e
desde j& se compromete a informar a seus pbeneficiarios
que, em caso de ocorréncia de sinistro de morte ou
invalidez permanente do DEVEDOR (A,AS,ES), ou danos
fisicos no imdvel objeto deste contrato, devera
comunicar o evento formal e imediatamente a CREDORA.

10.6 — Em caso de sinistro de qualquer natureza, fica a
CREDORA autorizada a receber diretamente da companhia
seguradora o valor da indenizagdo.

10.7 - A indenizagao de seguro de natureza pessoal
correspondera a divida sob a responsabilidade do(a,s)
DEVEDOR (A,AS ,ES), ou ao limite de valor segurado
estipulado na apélice de seguros para O0S contratos
originalmente assinados CO valor superior a eSS€

limite, sendo aplicada na am tizagcdo ou liquidagédo da

divida e/ou seus acessdrios.
‘ég".
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10.8 - Caso a indenizagdo de seguro de natureza pessoal
seja inferior ao saldo devedor, a diferenga do débito
sera de responsabilidade do titular, cénjuge, herdeiros
e/ou sucessores.

10.9 - Na indenizagdo de seguro de natureza material
ocorrendo a hipdtese de a seguradora preferir repor a
garantia em seu estado anterior ao sinistro 4 mesma se
responsabilizara integralmente pela contratagdo e
acompanhamento das obras, nio cabendo a CREDORA qualguer
responsabilidade, inclusive de financiar eventual
diferenca verificada como necessaria para gque seja
devolvida ao imével sua condigdo como anteriormente ao

sinistro.
10.10 - As despesas do seguro objeto desta clausula,
correm por conta e responsabilidade do(a, s)

DEVEDOR (A,AS,ES), a qual devera providencia-lo no prazo
de 30 (trinta) dias contados da assinatura desta
escritura, sob pena de multa mensal, Jjé estipulada, no
importe de 1% (um por cento) do valor do presente
instrumento.

IV.K - DAS DISPOSIGOES FINAIS

11.1 - No caso de desapropriagao, parcial ou total, do
imével alienado fiduciariamente, a CREDORA receberd do
poder expropriante a indenizagao correspondente,
imputando-a na solucgdo da divida e colocando o saldo
devedor, se houver, a disposigéao do(a,s) DEVEDOR
(A,AS,ES). Se a indenizacdo for inferior a divida, a
CREDORA receberéd do(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) a diferenca
correspondente.

11.2 - Todas as despesas decorrentes deste instrumento
sdo de responsabilidade do(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES), tais
como comissdo de corretagem, recolhimento do ITBI e
emolumentos de Registro de Imbéveis.

11.3 - A ndo utilizagdo pelas partes de gqualquer dos
direitos assegurados neste contrato ou na legislagadc em
vigor, nao constituird perdao, renuncia, novagao ou
alteracédo do pactuado, nao devendo ser interpretado como
desisténcia de agdes futuras. Qualquer tolerancia por
qualguer das partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissio da outra parte no umprimento das obrigagdes
ajustadas neste instrumentol \ ou a nao aplicagao, na
ocasido oportuna das condiches aqui previstas nao
acarretara o cancelamento as penalidades nem dos
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poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aguelas e
exercidos estes a qualquer tempo, caso permanecam as
causas.

11.4 - Para efeitos fiscais e de registro as partes
declaram que O prego certo e ajustado para a venda €
compra & o constante no campo III-A, acima.

11.5 - Para os efeitos de venda em publico leildo, ©
imével objeto da Alienagdo Fiduciaria fica avaliado pelo
valor declarado no campo III-B, acima, que sera

corrigido pela variacdo do IGPM, da Fundacdo Getulio
Vargas, reservando-se 34 CREDORA o direito de proceder a
nova avaliacgdo, a qualquer tempo.

11.6 — A CREDORA apresenta a Certiddo Negativa de Débito
- CND e a Certidao de OQuitacéo de Tributos e
Contribuicdes Federais, administrados pela Secretaria
da Receita Federal, ambas anexas ao presente.

11.7 - Of(a,s) DEVEDOR (A,AS,ES) se responsabiliza(m)
pelas seguintes declaragdes que consubstanciam
condicdes prévias a4 assinatura do contrato, obrigando-
se a comprova-las ser € quando solicitado(a, s) pela
CREDORA: a) inexisténcia de responsabilidade oriunda de
tutela, curatela ou testamentaria porventura a seu
cargo; b) inexisténcia de débitos fiscais, protestos
cambiais ou gqualguer acdes contra si ajuizadas que
possam afetar oS direitos da CREDORA; C) veracidade das
informacgdes sobre sua identidade, estado civil,
nacionalidade, profissao, endereco, cadastro fiscal e
econémico—financeiro; d) em se tratando de imével
integrante de condominio, estao quitadas todas as suas
obrigacgdes condominiais relativas ao mesmo existentes
até a presente data.

11.8 - Com relacgdo ao item 11.6, a CREDORA declara gque
nio é produtora rural, que explora com exclusividade a
atividade de comercializagdo de iméveis, estando O imével
objeto deste Contrato de Compra € Venda, de Financiamento
Imobiliario, de Alienacdo Fiducidria em Garantia e Outros
Pactos, langado contabilmente no ativo circulante, nao
constando e nunca constou do ativo permanente da empresa,
razio pela qual esta dispensada de apresentar as certiddes
negativas do INSS e da Secretaria da Receita Federal, com
fundamento no artigo 257, paragrafo g°, inciso IV do
Decreto Federal n° 3.048, de 06 de maio de 1999.

11.9 - Fica eleito © Foro situacdo do imbével para
dirimir quaisquer duvidas orfjundas deste instrumento,
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renunciando as partes a qualquer outro,

privilegiado que seja. Correndo Ppor

por mais
da parte

vencida, em caso de decisdo judicial, todas as custas que

O Processo ocasionar, inclusive honorarios

advocaticios

de 20% (vinte por cento) sobre o valor do débito corrigido.

FE assim por estarem as partes justas

contratadas,

assinam o presente em 02 (duas) vias de igual teor e forma,

juntamente com as testemunhas abaixo.

Santos, 13 de margo de 2020.
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