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LOTEAMENTO “RESIDENCIAL ALTA VISTA” [N/
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DEIMOVEL A PRAZ CONI/
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIAE OUTRAS AVENCAS \Q__;f_’

;'h‘i'_ :

QUADRO RESUMO

1. DAS PARTES:

1.1. VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA: SANTO ANDRE WM EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Rua Barbara Heliadora n¢ 572, Vila
Rormana, CEP: 05044-040, Cidade de Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n@
02.556.966/0001-35, neste ato representada na forma autorizada por seu Contrato
Social.

1.2. COIVIPRADORVDEVEDOR FIDUCIANTE: CARLOS ALBERTO PERETA DE ANDRADE, de
nacionalidade brasileira, nascido em 14/06/1973, empresario, portador da Cédula de
Identidade RG n? 231352013 SSP/SP, e inscrito no CPF/MF sob o n? 125.316.298-07e sua
conjuge SILMARA DE CARVALHO PERETA DE ANDRADE, de nacionalidade brasileira, nascida
em 07/04/1973, empresaria, portadora da Cédula de identidade RG n9293995126 SSP/SP, e
inscrita no CPF/MF sob o n? 282.882.148-00, casados em 03/01/1992, sob o Regime da
Comunhao Parcial de Bens na vigéncia da Lei n? 6.515/77, ambos residentes e domiciliados a
Rua Dr. Ademar de Moura Rezende, 188, Mur'a;ia‘sydo Jatai, Cacapava-SP, CEP: 12282-020,

el.: (0**12)3655-2559/(0**12)8141-1100. .~

b7 £

1.3. INTERVENIENTE ANUENTE (“ANUENTE"”): AGRE URBANISMO S.A. empresa com sede na
Rua Gomes de Carvalho, n? 1.510, conjunto n? 101, Vila Olimpia, Sao Paulo, SP, inscrita
no CNPI/MF sob n? 08.974.252/0001-23, neste ato representada na forma admitida por
seu Estatuto Social.

1.4. DA PARCERIA IMOBILIARIA: As partes VENDEDORA ¢ ANUENTE firmaram um
Instrumento Particular de Contrato para Promover a Implantacao de Loteamento, Venda
de Lotes, Recehimento de Valores e QOutras Avencgas, no qual sao disciplinadas as
condigdes para a consecugdo do Loteamento “Residencial Alta Vista”, conforme projeto
aprovado pelo GRAPROHAB sob o n? 310/2009 e pela Prefeitura Municipal de Cagapava,
SP, nos autos do processo n27460/2008, em forma associativa, cabendo a ANUENTE, por
este vinculo obrigacional e nas condicoes la previstas e delimitadas, executar os servigos
e obras do Loteamento, efetuar a venda dos lotes e receber os respectivos valores de
venda, sem prejuizo ou diminuigdo das responsabilidades da VENDEDORA perante o
COMPRADOR, advindas da Lei 6.766/79. Em decorréncia desta parceria, na condigao de
Interveniente Anuente, a Agre Urbanismo passa a fazer parte deste Instrumento.

2. DO LOTEAMENTO: Loteamento “Residencial Alta Vista”, registrado sob o n® R._na |
matricula 29384 do Registro de Imoéveis de Cagapava, SP. !
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DO OBJETO: Lote n? 14 da Quadra F, do Loteamento “Residencial Alta Vista”,

localizado na Cidade de Cacapava, Bairro Campo Grande, Estrada Municipal Professora Olivia

Alegri, com a seguinte descricdo: Mede 12, SDm em curva com raio de 172, OOane frente

para a Rua 7Vd0 lado esquerdo de quem da Rua h/"olha _para o lote mede 23, OOm
confrontando com o lote 15 do lado direito mede 23, OOm enfrontando com o lote 1&
fundos medg 10, Ben(em curva gom raio de 149,00m, confrontando com a Viela
Sanitaria 8’ perfazendo 264,04m? (Duzentos e sessenta e quatro metros quadrados e
quatro centésimos do metro quadrado).

=
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3. DO PRECO TOTAL: RS 62.966,35 ( sessenta e dois mil novecentos e sessenta e seis reais e
trinta e cinco centavos)
4, 4.1. Valor de Venda para Fins de Publico Leildo: 62.966,35 “( sessenta e dois mil

novecentos e sessenta e seis reais e trinta e cinco centavos)

5. DAS CONDICOES DE PAGAMENTO:

A importancia prevista no item 04, supra, sera paga da seguinte forma:

o

(i)RS 1.713,34\/(/mi| setecentos e treze reais e trinta e quatro centavos) como sinal e
principio de pagamento, paga neste ato a ANUENTE, através do cheque ne® |
banco , agéncia , Cuja quitacdo fica condicionada a regular e efetiva
compensacao bancaria; sendo que o restante da parte do sinal serd paga, no importe de
RS 1.713, 34 (mil setecentos e treze reais e trinta e quatro centavos) no dia 10/01/2015[
cumpre ressaltar que ambas parcelas serdo corrigidas de acordo com as cldusulas 4 (ji) e
5.2 deste contrato.

//

y
(ii) 14&/cent0 e quarenta e quatro) parcelas mensais e sucessiva
(quatrocentos € treze reais e quarenta e sete centavos) cada, yéncendo a primeira no dia
10/01/201}[.’8 as demais no mesmo dia dos meses subs
parcelas essas que serao acrescidas de juros de 0, 9489‘}’/% més, correspondendo a 12%
(doze por cento) ao ano, observado o disposto na Clausula Terceira e seguintes.

5.1. O pagamento obedecerd ao disposto nos capitulos Ill e seguintes do
INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL A PRAZO,
COM ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS, resultado de
entendimentos comuns entre as partes. [

'-
5.2. 0 indice de atualizacdo do valor do preco é o IGPM (FGV), tendo cqmo data base
inicial para a sua aplicagdo a data de assinatura deste Contrato.

P

n/g/\raior de RS 413,47 v

dentes até a final liquidacdo -~




6. ALIENACAO FIDUCIARIA: Como garantia do integral pagamento do principal, juros,
I~ I“ multa, custas, honorérios advocaticios e quaisquer outras importincias que venham a
AT acrescer a divida, nos termos deste Contrato, o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE

aliena fiduciariamente a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, o imével descrito no item :
3, supra, abrangendo futuras acessées, melhoramentos e benfeitorlas que vierem 2 ser |
efetuadas ou incorporadas ao mesmo, nos termos e para os efeitos dos~ artlgos 22 HEis :
seguintes da Lei 9.514 de 20 de novembro de 1997. e |

75 DO LOCAL DE PAGAMENTO: Rua Gomes de Carvalho, n2 1.510, conjunto n® 101,
Vila Olimpia, Sdo Paulo, SP, CEP 04547-005 .

8. DO LOCAL, DATA E ASSINATURAS DESTE CONTRATO: Cagapavag_’l_]- = ; 2[] 1

VENDEDORA/C pﬁRA FLDUCIARIA (‘ _
“ >
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RG:
CPF:
Endereco:

| Enderego:

L

" No corpo do Quadre Resumo, do Contrgéd e demais Anexos o “COMPRADOR” serd assim denominado
independentemente de quantidade e génerp-
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LOTEAMENTO “RESIDENCIAL ALTA VISTA”
" CAGAPAVA, SP

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Compra e Venda de Imdveis 3
Prazo, Com Alienagdo Fiduciaria em Garantia e Outras Avencas, as partes nomeadas
e qualificadas nos itens 1.1, 1.2 e 1.3 do Quadro Resumo, tém entre si justos e
contratados as seguintes clausulas e condigoes:

| - DECLARAGOES PRELIMINARES

I.1. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA é senhora e legitima proprietaria,
absolutamente livre e desembaragado de quaisquer onus reais, pessoais, judiciais e
extrajudiciais, do imovel descrito e caracterizado no item 03 do Quadro Resumo.

1.2. O lote de terreno objeto deste Contrato ainda ndo possui matricula propria no
respectivo Oficial de Registro de Imdveis, sendo o mesmo parte integrante do
loteamento “Residencial Alta Vista” devidamente registrado sob o n2 R2 na matricula
29384, do Registro de Imdveis de Cacapava, em 22 de novembro de 2010.

Paragrafo Primeiro. O imdvel que deu origem ao citado loteamento foi adquirido pela
ora VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA a titulo de conferéncia de bens para aumento
de capital realizada através de escritura publica lavrada no 22 Cartdrio de Notas da
Comarca de Cagapava, SP, em 04 de julho de 2008, Livro 317, Fls. 074 e registrado sob
n? 04, na mencionada matricula n? 19.341, do Livro 2-DK, do Cartdrio de Registro de
Imoveis de Cagapava-SP.

Paragrafo Segundo. O Loteamento “Residencial Alta Vista” é comercialmente
identificado como Loteamento “Reseva do Vale”.

Il — DO OBJETO

II.1. O objeto da venda e compra constitui-se no LOTE DE TERRENO descrito no item
03 do Quadro Resumo, também denominado “imovel” para fins deste contrato.

11.2. O COMPRADOR/ DEVEDOR FIDUCIANTE declara expressamente que:

(a) Tem perfeito conhecimento do perfil topografico do lote objeto deste
contrato, através dos documentos e plantas de aprovagdo do loteamento, que
lhe foram colocadas a disposicao pela VENDEDORA/CRED RA__ FIDUCIARIA,
tendo percorrido pessoalmente, ou por intermédio de seu teprésentante ou
prepostos, suas divisas, achando-as conforme a descrigao e &s especificacdes
constantes neste Instrumento, sendo a presente aquisicdo na copdicdo “ad

. . i\
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corpus”.

(b) No caso de desaparecimento ou perecimento dos referidde marcss g;dwisa, 0
COMPRADOR/DEVEDOR  FIDUCIANTE fica obrigado a solicitar da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA nova demarca¢do antes de iniciar
qualquer construgdo ou melhoramentos, sob pena de sujeitar-se as
consequéncias decorrentes do ndo cumprimento desta obrigacio, sendo que,
neste caso, as despesas com a nova demarcagdo correrdo por conta do
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE. No caso dos marcos existentes serem
destruidos, a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA promovera sua recolocacao,
porém todas as despesas correrdo por conta do COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE.

3. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE autoriza expressamente a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA a proceder a alteragdes na topografia do lote
objeto deste contrato, que, por motivo de ordem técnica se fagam necessarias,
independentemente de anuéncia ou interveniéncia do COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE.

I.4. Fica estipulado que eventuais diferengas que venham a ser apuradas na drea fisica
do terreno objeto do presente Instrumento, que nao ultrapassem 5% (cinco por cento)
das constantes do projeto aprovado, nido dardio ao COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE, nem a VENDEDORA/CREDORA FIDUChﬂRIA, qualquer direito de
ressarcimento.

I.5. Caso, por qualquer circunstancia, se verifique que existe eventual diferenca na
area fisica do lote superior a 5% (cinco por cento) de sua drea total constante do
projeto aprovado, ela sera compensada em moeda corrente e na base do preco
acertado neste Instrumento, compensagdo essa que ocorrerd por ocasido da(s)
ultima(s) prestacao(des) vincenda(s), observada a porcentagem apurada da diferenca
em tela.

1ll — DO PREGO DA VENDA, CONDICOES DE PAGAMENTO

lll.1. O preco certo e ajustado do lote de terreno objeto do presente contrato, que a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ora aliena e transfere ao COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE, é aquele estabelecido no item 04 do Quadro Resumo, que este se obriga
a pagar nas condigOes abaixo pactuadas.

111.2. E a venda parcelada devera obedecer as disposi¢cdes abaixo:

1.2.1. A quantidade de prestagbes a serem pagas, com valores, &:ehiimentos e
condigdes estd estipulada no item 05 do Quadro Resumo e n corpo deste
instrumento. \\ '
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111.2.2. Na composi¢do do valor da alienagdo do lote bbjéf_b__-_désté ;'QQ[‘;.-tﬁf}atof "-égté*3'--l'?

expressamente incluso o custo de execucdo das obras de infraestrutura constantes do
alvara de aprovacao do loteamento.

I11.2.3. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE declara-se sabedor das datas de
vencimento das prestacdes, conforme consta do item 05 do Quadro Resumo,
obrigando-se a paga-las na data combinada mesmo que n3o receba os boletos
bancarios.

111.2.3.1. Se o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE nio receber o boleto bancdrio em
até 01 (um) dia util antes da data do vencimento de qualquer prestagdo, deverd o
mesmo entrar em contato com o servico de atendimento ao cliente disponibilizado
pela ANUENTE, para obter a segunda via do boleto bancario que lhe serd encaminhada
por e-mail ou fac-simile, ou, disponibilizada para retirada, no enderego da sede da
ANUENTE.

l1.2.4. Vencida a prestagio sem o respectivo pagamento, incorrerd o
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE em mora, conforme disposi¢des contidas na
Cldusula VI deste contrato.

1.2.5. Os pagamentos previstos neste instrumento serao sempre exigiveis no
endereco da sede da ANUENTE, ou onde esta vier a indicar previamente por escrito.

IV —DO REAJUSTE

IV.1. A fim de preservar o necessario equilibrio econémico financeiro da avenca, as
partes convencionam, como condicdo essencial do presente negocio, que o valor de
cada uma das prestagdes em que se subdivide o pagamento do preco ajustado da
alienacdo, sera atualizado, mensal e monetariamente, de acordo com a variagao
percentual mensal acumulada do indice IGPM (indice Geral de Precos de Mercado),
calculado e divulgado pela FGV (Fundagédo Getulio Vargas), utilizando-se como indice-
base o divulgado no més imediatamente anterior ao da assinatura do presente
instrumento e como indice de reajuste o divulgado no més imediatamente anterior ao
efetivo pagamento, observado o previsto nos itens IV.7 e IV.8, abaixo.

IV.2. Caso o indice acima mencionado (IGPM) for extinto ou ndo mais reflita a inflacao
e desta forma torne-se inaplicivel a este instrumento, as partes estabelecem de
comum acordo, desde ja, que as parcelas do preco, vencidas e nao pagas e as
vincendas, passardao automaticamente e de pleno direito, a serem corrigidas
monetariamente de acordo com a variacdo percentual, mensal acumulada do IGPDI
(indice Geral de Pregos) apurado e divulgado pela FGV (Fundagdo Getillio Vargas); e na
falta deste, pelo IPCSP (indice de Prego ao Consumidor) apurado e diyulgado pela FIPE
(Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas) e ainda na falta d s‘tg, por indice
divulgado pelo Governo Federal que reflita melhor a perda do po
moeda, observado o previsto nos itens IV.7 e IV.8.
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IV.3. A substituicdo do indice pactuado, em caso de extincdo, sera 'pr'olc'essada d
forma automatica, independentemente de notificacdo, e em caso de comunicacdo
expressa, tal fato tera carater meramente declaratdrio e ratificatorio.

IV.4. Para todos os efeitos legais, a atualizagdo monetaria estipulada na presente
avenga implicara automaticamente no reajustamento do valor sobre o qual incidir e no
saldo devedor em aberto, atingindo ndo s6 as prestagdes vincendas, assim como
aquelas que, vencidas, ainda ndo tenham sido solvidas.

IV.5. Os valores das prestagdes indicados no Quadro Resumo foram calculados como
validos para o dia da assinatura deste instrumento.

IV.6. A atualizagdo monetaria de cada prestagdo serd apurada mensalmente, desde a
primeira até a ultima prestacdo, e serda cobrada conforme o nimero de meses de
parcelamento contratado, com exce¢do dos planos previstos nos itens V.7 e V.8,
abaixo.

IV.7. Para o pagamento parcelado em menos de 12 (doze) prestagdes mensais, o valor
da prestacdo nao sofrerd atualizagdo.

IV.8. Para o pagamento parcelado em 12 a 35 prestagées mensais, o reajuste sera
cobrado anualmente, conforme dispde o ordenamento legal objetivo em vigéncia com

base nos indices e condi¢des estabelecidos neste Contrato.

IV.8.1. Havendo disposigdo legal que autorize o reajuste mensal para o pagamento em
12 a 35 parcelas mensais, sua incidéncia sera imediata, sem necessidade de
aditamento ao Contrato ou notificagdo prévia.

IV.9. Para o pagamento parcelado em 36 (trinta e seis) ou mais prestagoes, o valor da
prestacao sera atualizado mensalmente e cobrado a cada més, desde a primeira até a
altima prestacao, conforme assegura o artigo 46 da Lei n® 10.931 de 02.08.2004 e a
Emenda Constitucional n? 32/2001.

IV.10. Se o vencimento de qualquer das parcelas em que se subdivide o pagamento do
preco ocorrer em dias de final de semana (sabado ou domingo) ou de feriado, seu
pagamento devera ser feito no primeiro dia util subsequente.

IV.11. A data do vencimento das parcelas ndo tém qualquer vinculo com o andamento
das obras de infraestrutura do loteamento de responsabilidade da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIANTE.

IV.12. Em face do avencado, toda e qualquer quitagdo |conferida pela
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA acha-se condicionada a apurag o"nlposterinr de
eventual saldo devedor do _COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, a;indg que tal
ressalva nao conste expressamente do respectivo recibo. Y
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IV.13. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE ndo podera pagar qualquer prestacdo
do saldo do preco enquanto ndo tiverem sido pagas e quitadas aquelas que-estejam:
vencidas anteriormente. e B S
IV.14. O recibo de pagamento da ultima prestacdo vencida nio significa quitacdo da
anterior, que deverd ser sempre comprovada, quando exigido.

V - DO PAGAMENTO ANTECIPADO DO DEBITO

V.1. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE poderd liquidar antecipadamente o
debito, total ou parcialmente, sendo necessario que:

(a) Avise a ANUENTE, por escrito, com pelo menos 05 (cinco) de dias
antecedéncia.

(b) Os pagamentos antecipados sejam referentes ao pagamento das Ultimas
prestacdes do prego.

(c) O saldo devedor a ser antecipado seja reajustado para a data da antecipacao,
pelo critério de reajuste combinado neste Instrumento, observando todas as
disposi¢des legais a esse respeito.

(d) O reajustamento das prestagdes seja calculado “pro - rata” até o dia do efetivo
pagamento, aplicando-se o combinado neste Instrumento.

VI - DA MORA E DO INADIMPLEMENTO

VI.1. A impontualidade no cumprimento de qualquer obrigacdo por parte do
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE caracterizara mora de pleno direito.

VI.2. Se for constatado pela VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA a existéncia de
quaisquer prestacbes ou outros encargos ou contribuicdes ndo pagas pelo
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE junto a Prefeitura Municipal ou qualquer drgéao
publico, poderd a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA efetuar o pagamento dos
mencionados tributos ou contribui¢des, bem como cobrar do COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE, por instrumento em separado, de imediato o montante total dessa
divida, que sera liquida e certa.

VI.3. A mora do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE no cumprim into das obrigagoes
pecunidrias assumidas neste Instrumento, sem prejuizo da execek;;ﬁ da Alienagdo
Fiduciaria, acarretar-lhe-a a responsabilidade pelo pagamentp - das seguintes
penalidades: YN
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(a) Atualizagio monetdria, de acordo com os critérios previstos n'estd}‘inst'rs't'rrkiérlm
e calculada “pro rata die”; i i ol T e ]

(b) Juros de mora de 1% (hum por cento) ao més, ou fragdo, calculados dia a dia,
que incidirdao sobre o valor do principal, atualizado monetariamente, sem
prejuizo da incidéncia dos juros compensatérios, incluidos no valor de cada
prestacdo. A dispensa do pagamento de juros em alguma das prestagdes ndo
implica em rentncia ao direito de cobrar em prestagdes posteriores;

(c) Multa de mora de 2% (dois por cento), ou o percentual maximo fixado em lei,
sobre o débito em aberto atualizado.

Vi.4. Na hipétese de inadimplemento do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA poderd optar, a seu (nico e exclusivo critério,
apos notificar o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE para pagar as prestagdoes em
atraso, acrescidas de juros e demais encargos contratuais por:

(a) Considerar vencida, por antecipacdo, a totalidade do prego da aquisicao do
lote, hipétese em que 0 COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE |he pagara, além
do principal, reajustado monetariamente, 0s juros de mora e a multa acima
convencionados, tudo cobravel através de agdo de cobranca competente,
respondendo, ainda o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, pelas custas
processuais e honorarios advocaticios;

(b) Considerar rescindido este Instrumento.

VLS. Ocorrendo a rescisio deste Contrato motivada pelo COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE, este pagara, a titulo de cldusula penal de natureza compensatoria, a
quantia correspondente a 10% (dez por cento) dos valores pagos ao
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, que serdo descontados do montante a restituir.
O VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA perderd, parcialmente, as importancias ja
pagas, na seguinte proporgao: recebera, em devolugdo, apos a dedugdo da multa, 35%
(trinta e cinco por cento) dos valores pagos 3 VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, no
caso da rescisdo ocorrer nos primeiros 12 (doze) meses do contrato, ou, a quantia
correspondente a 40% (quarenta por cento), no caso da rescisao ocorrer a partir do

132 més.

VI.5.1. A importancia a ser devolvida ao COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE sera
paga pela VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA em tantas quantas forem as prestacoes
mensais e consecutivas vencidas, pagas oOu nio pelo COMPRADOR/DEVEDOR
EIDUCIANTE, do inicio do contrato até a data da rescisdo, iniciando-se no més
subsequente ao da rescisao.

VL.5.2. A falta de comparecimento do COMPRADOR/DEVEDOWY FIDUCIANTE na sede

da ANUENTE para restituigdo dos valores pagos, nao i .plic-;‘iré em mora da

VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, n3o incidindo sobre ela P{ncz’;rgos de qualquer
|
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VL5.3. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA serd imitida na posse do lote na datalde
assinatura do documento que formalize a rescisio, podendo recoloca-io a venda. -
imediatamente.

V1.5.4. Por forca do estabelecido no Cdodigo Civil Brasileiro, somente serdo indenizadas
as henfeitorias necesséarias e uteis, que tiverem sido levadas a efeito no lote com
prévia e expressa autorizagao dos poderes publicos competentes e em conformidade
com as disposi¢des contratuais e legais.

V1.5.5. Na hipotese das benfeitorias levantadas sem aprovacgdo dos poderes publicos e
em desconformidade com as disposigdes contratuais e legais, tiverem condicdes de
serem regularizadas, serdo descontados do valor de sua indenizagdo, todos os custos,
taxas e emolumentos que tiverem de ser despendidos com a regularizacao.

V1.5.6. Nio se compreende no conceito legal de benfeitorias necessarias ou uteis, e,
em decorréncia, ndo serdo objeto de indenizacdo, as taxas e os emolumentos
despendidos com a aprovagao do projeto de edificacdo de obras ou sua regularizagao.

VL.5.7. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE nio tera direito a qualquer indenizagdo
ou retencdo por benfeitorias voluptudrias realizadas no imovel objeto deste
Instrumento, bem como por benfeitorias feitas em desconformidade com este
Instrumento ou com as exigéncias e restricdes urbanisticas impostas pelo poder
publico.

V1.5.8. Sera descontado, ainda, no caso de rescisio contratual, o percentual de 1% (um
por cento) sobre o valor mencionado no item 04 do Quadro Resumo, por mes, a titulo
de indenizagdo por vantagem auferida pela fruigdo do imovel, se for o caso, até a
imissdo na posse da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA.

VL.6. A tolerancia no recebimento de qualquer prestagdo ou encargos decorrentes do
presente instrumento em datas posteriores aos seus vencimentos ou 0 nao exercicio
das acdes que 0 inadimplemento do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE acarretar,
ndo poderdo ser invocados como novacao, uma vez que esses fatos deverao ser
considerados como mera liberalidade por parte da VENDEDORA/CREDORA
FIDUCIARIA.

VI.7. Eventuais créditos que sejam lancados na conta bancaria da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e/ou da ANUENTE, sem sua autorizacdo escrita,
serdo considerados pagamentos genéricos, Nao quitando parcela especifica e ndo
servindo para purgar eventual mora.

Vil - DA MUDANCA DE ENDERECO | - \\
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Vi1 O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE obriga-se a comunicar, por escrito, (3 ¢t
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA a sua mudanca de domicilio, no prazo de 30

(trinta) dias, através de carta protocolada, ou carta enviada com aviso de recebimento
para o enderego da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA.

Vil.2. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE tem igual obrigagdo no caso de
alteracio do enderego para envio de correspondéncias e avisos de
pagamento/cobranga, sob pena de aquelas encaminhadas ao local indicado neste
Instrumento serem consideradas validas e eficazes.

VIL3. Se o COMPRADOR/DEVEDOR  FIDUCIANTE nio comunicar  a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA a sua mudanca de endereco, ele passa a ser
considerado como estando em local incerto e nao sabido, sofrendo as consequéncias
judiciais de tal caracterizacao.

VIl - OBRIGACOES NA POSSE E NO USO DO LOTE

Vill.1. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE recebe, neste ato, a titulo precario, a
posse do lote de terreno, sendo que, a posse a titulo direto ser-lhe-a transmitida por
ocasido da emiss3o do Termo de Verificagdo de Obra — TVO — emitido pela Prefeitura
Municipal de Cagapava, SP, ou quando esta liberar as construcoes no local, podendo,
assim, nele fazer obras ou benfeitorias que desejar, ficando, porém, sujeito ao bom e
fiel cumprimento das cldusulas aqui pactuadas e obrigado a respeitar as condigoes e
posturas previstas no cédigo de obras municipal.

VII1.2. Na utilizagdo do lote deverdo ser respeitadas as normas das legislagoes federais,
ostaduais, municipais e restricdes da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, previstas
neste Instrumento € nos seus anexos, além de respeitar o prazo da execugao das obras
de infraestrutura e entrega do loteamento 3 prefeitura Municipal, conforme projeto e
cronograma aprovado.

VIIl.3. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE concorda, desde ja, a dar serviddo de
passagem para as tubulagoes de agua, esgoto e de escoamento de aguas pluviais dos
lotes vizinhos, dentro das faixas de recuo, quando a conformacgao do terreno assim o
exigir.

Viil.4. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE n3o podera fazer no lote de terreno
terraplenagem, desaterro ou extragdo de material, desvios ou encaminhamentos de
aguas pluviais e de redes de esgoto, nem qualquer movimento de terras, que possam
prejudicar os lotes vizinhos, as vias de circulagdo ou areas e espaqos livres, sem prévio
consentimento, emitido por escrito pela VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA.

ViIl.5. E de inteira e exclusiva responsabilidade do CON PRADORIDEVEDOR
FIDUCIANTE a circulagdo na area do Loteamento antes da conc sé’,\o do mesmo, nao
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VIIL.6. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE devera providenciar junto a Prefeitura
Municipal, no prazo legal, que os impostos e taxas de sua responsabilidade, por forga
deste Instrumento, passem a ser langados em seu nome, a partir do exercicio seguinte
ao da celebracdo deste Instrumento, obrigando-se a retirar, diretamente junto a
prefeitura Municipal ou érgdo publico competente, 0s avisos ou carnés de pagamentos
e a paga-los, eximindo a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA do pagamento dos
aludidos tributos e contribuigdes.

VIil.7. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE se obriga a:

{(a) Manter o lote em perfeito estado de conservagdo e limpeza, ficando
terminantemente proibida a obstru¢do do leito carrocavel das vias publicas
com qualquer material;

{(b) Ndo colocar letreiros ou antncios no lote, ou suas edificagdes, sem autorizagao
expressa da VEN DEDORA/CREDORA FIDUCIANTE;

(c) N&o langar, nem permitir que sejam lancados, lixo, detritos ou entulhos, de
qualquer natureza no proprio lote, nos lotes vizinhos, e em qualquer area do
loteamento;

(d) Obedecer as limitagbes para construcio e uso do lote, impostas pelos poderes
publicos e nesta avenga;

(e) Nio utilizar areas do sistema de lazer, caso exista, ou outras areas (de uso
comum) de forma privativa, nem mesmo como acesso a0 Seu lote, se este fizer
divisa para estas areas;

(f) Respeitar as disposi¢des constantes do Memorial de Loteamento e demais
regulamentos existentes neste instrumento e demais normativas, se
houverem;

(g) Pagar em sua totalidade e a partir desta data, todos e quaisquer tributos, taxas
e contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobre o lote de terreno, tais
como, exemplificativamente o IPTU;

(h) Proporcionalmente a irea do lote contratado, pagar todos 0s mesmos
encargos referidos e que, de qualquer modo sejam lancados na forma
englobada ou que impossibilite o langamento especifico do lote;

(i) Pagar todas e quaisquer despesas com a lavratura, outarga e registro da
referida escritura de venda e compra, e com O pagamen df imposto de

transmissio “inter-vivos”; Y
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(i) A defender o lote objeto deste contrato de ameagas, turbacdes ou eshulﬁés [

tomando desde logo e para tal fim, todas as providéncias, inclusive judiciais,
ficando a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA isenta de qualquer
responsabilidade pela falta ou perda da d&rea, resultante de culpa ou
negligéncia do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE em ndo defender a sua
posse;

Vill.8. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE tem pleno conhecimento de que
responde, civil e criminalmente, pelos danos que, por fato que lhe possa ser imputado,
ou a terceiros que contratar, forem causados a terceiros, em razdo de eventos
relacionados ao lote adquirido ou a execucdo de obras que nele vier a ser edificada;
ressaltando também que em caso de edificagdo, ndo poderd habitd-la antes da
emissdo, pela Prefeitura Municipal, do Termo de Conclusdao de Obra (Habite-se).

VII.3. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE tem pleno conhecimento de que
também é responsdvel por qualquer ato que implique em dano ou degradacdo
ambiental, decorrente de acao direta e de terceiros que vier a contratar para a
execugdo de servigos e obras no lote adquirido, tais como: movimento de terra que
implique em erosdo ou assoreamento fora dos limites do imdvel, caca, pesca ou
erradicagdo de plantas e apreensées de animais silvestres em areas comuns, matas,
reservas particulares do patriménio natural, reserva de prote¢do permanente.

IX — RESTRIGOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS

IX.1. Além do cumprimento da legislacdo federal, estadual e municipal pertinente,
todo e qualquer proprietario, compromissario comprador, titular de qualquer direito
real ou possuidor de lote de terreno integrante do Loteamento “Residencial Alta
Vista”, fica adstrito a integral observancia das normas para edificagdo, uso e ocupagdo
do solo estabelecidas neste contrato e na legislagdo pertinente, prevalecendo, sempre,
a mais restritiva. Para exigéncia do cumprimento dessas normas ndo apenas a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, como loteadora, e a ANUENTE, mas, também, a
Associacdo de Melhoramentos, bem como qualquer proprietdrio, compromissario
comprador ou titular de direito real sobre lote desse loteamento, estdo legitimados a
adotar as medidas administrativas ou judiciais no sentido de coibir a violagdo das
restricdes urbanisticas legais e ou convencionais. S3o normas para edificagao, uso e
ocupagdo do solo, estabelecidas como restrigdes urbanisticas convencionais,
referentes aos lotes de terrenos residenciais do Loteamento “Residencial Alta Vista”:

(a) Toda e qualquer constru¢do a ser acrescida ao terreno do lote serd
obrigatoriamente de alvenaria, salvo prévia e escrita autorizagao da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA para emprego de outro materjal;

(b) O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE ndo podera interromper & construgdo de
qualquer edificagdo no lote, sem antes construir um tapume, que vede a visao de
quem da rua olha para o imdvel, tapume esse, que deve ser ma tic_i‘]) pintado e
conservado enquanto permanecer aquela interrupgﬁ\o; 5 f\'&‘/
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cimento, com altura minima de 2,20m (dois metros e vmte centlmétrOS)
contornando toda a obra, ndo devendo ultrapassar os limites do lote;

(d) £ expressamente vedada a ocupacio de qualquer construgdo erigida no lote,
enquanto ndo for vistoriada pela autoridade competente com a expedicio do
"habite-se" pela Prefeitura;

(e) Para conservagdo da boa qualidade do empreendimento imobiliario em tela é
vedada a colocagdo no lote de anuncios de qualquer espécie ou natureza, salvo
prévia e expressa autoriza¢do escrita da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA; essa
proibicao nao atinge, contudo, a Gltima, a quem se assegura o direito de utilizar,
por si ou por quem vier a indicar, das dreas de lazer, se existentes, e calgadas para
colocagao de placas e ou anuncios, enquanto existirem lotes a serem vendidos;

(f) Os encanamentos de dguas pluviais, esgoto e agua potavel poderdo atravessar o
lote dentro de uma faixa de largura de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros)
contando de suas divisas, a exclusivo critério da VENDEDORA/CREDORA
FIDUCIARIA, com o que o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, por si e seus
sucessores a qualquer titulo, expressamente anui, obrigando-se permitir e tolerar
qualquer passagem;

(g) O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE compromete-se a manter o lote objeto
deste contrato, sempre cercado, limpo, rogado, livre de entulho e detritos e com a
sua calcada devidamente gramada ou pavimentada; notificado, por carta, para
adimplir essa obriga¢do no prazo de 15 (quinze) dias, se ndo o fizer, podera a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, ou a quem esta indicar, fazé-lo, cobrando do
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE o seu custo acrescido de uma taxa de
administragao de 20% (vinte por cento) do seu valor gasto atualizado, o qual
devera ser pago imediatamente apos a comunicacdo de seu valor global, isto se
ndo preferir, rescindir a avenga por infragao contratual;

(h) As ligagdes externas de agua potavel, luz e forga elétrica, telefone e campainha,
serao sempre subterraneas, entre a via publica e a edifica¢do principal ou ediculas,
devendo ser efetuadas pelo COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE a quem
incumbirdo todas as despesas disso decorrentes;

(i) Em cada lote sera permitida a construgdo de apenas uma residéncia unifamiliar,
composta de no maximo dois prédios, o principal e o destinado a ediculas;

(j) As construgdes respeitardo obrigatoriamente o seguinte afastamento minimo das
divisas dos lotes em que se situem: (j.1) o prédio principal deverd ser
completamente afastado das divisas do terreno, obedecendo os seguintes recuos:
Frente: 4,00m (quatro metros); Laterais: no minimo 1,50m (um metro e cinquenta
centimetros) de cada lado; Fundos: 3,00m (trés metros); Recuo entre a edificagao
principal e edicula: 3,00m (trés metros); (j.2) a altura maxima permitida é de
10,00m (dez metros) contado do piso acabado do pavimento térreo ao ponto mais
alto da cobertura;

(k) A construcdo em cada lote ndo podera ter area coberta inferior a 60,00m?
(sessenta metros quadrados) e taxa de ocupagdo maxima em relacao a area do lote
é de 50% (cinquenta por cento), devendo ter no maximo (02). dois pavimentos
acima do nivel da rua; \

() Cada lote de terreno ndo podera ser subdividido em Idt‘es menores,

permanecendo sempre como drea de metragem minima de ZS\OmF (duzentos e
e
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cinquenta metros quadrados); ndo serdo permitidos desdobros que a_i'_q_mehiéﬁi{;i | —

numero absoluto de lotes do Loteamento;

(m)Cada lote de terreno podera ser unido a qualquer outro terreno a ele contiguo no

todo ou em parte, resguardando-se sempre quanto aos terrenos assim
constituidos, a drea de metragem minima e testada minima de 10,00m (dez
metros); somente é permitido o remembramento para obteng¢do de um unico lote,
com duas testadas, aplicando-se o recuo frontal para ambos os alinhamentos;

(n) No lote de terreno sé serda admitida a manuten¢do ou criacdo de animais

domeésticos, desde que ndo perturbem o siléncio e sossego da vizinhanga, que
sejam mantidos em locais adequados e em perfeito estado de limpeza e higiene;

(o) A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e/ou ANUENTE assiste o direito de, por si

ou por seu representante, embargar as obras que estiverem sendo realizadas, em
desacordo com as normas legais e convencionais, que disciplinam a edificagdo, uso
e ocupacdo do solo do lote ou de promover a sua demolicdo, através da via judicial
ou administrativa, sem prejuizo de seu direito de considerar rescindida a avenga,
com a consequente incidéncia das sancbes legais pertinentes e das ora
convencionadas;

(p) Antes da aprovacdo pelas autoridades competentes, cada edificacdo devera ter a

sua planta aprovada pela VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e/ou ANUENTE, a
qual, todavia, limitardo a aferir a adequagdo da planta as restricdes urbanisticas
convencionais aqui pactuadas, nao envolvendo essa aprovagdao qualquer
responsabilidade da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e/ou ANUENTE, quanto &
aceitacdo ou recusa da planta pelo Poder Publico;

(q) Aprovada a planta pelo Poder Publico, devera ser entregue uma via a

(r)

(s)
(t)

VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou a quem este indicar, bem assim, como
uma copia do respectivo alvara de construgdo expedido pelo mesmo Poder;

O loteamento é de caradter predominante residencial, ficando vedada a construgao
de qualquer tipo de estabelecimento industrial, comercial ou de prestagdo de
servicos, salvo no lote 01 da Quadra | que serd posteriormente doado a SABESP
para implantagdo do reservatdrio e pogo tubular profundo;

0 projeto arquiteténico da edificagdo devera prever local para guarda de veiculos
na proporg¢do estipulada pela legislagao municipal.

E vedada a utilizacdo das faixas de recuo frontal; Os recuos laterais poderdo ser
ocupados para este fim, desde que atenda a legislagdo municipal e atenda as
seguintes restricdes: somente um dos recuos podera ser ocupado; dentro da faixa
de recuo lateral, a altura da 4rea edificada ndo podera ultrapassar 3,00m (trés
metros), contados do piso acabado ao ponto mais alto da cobertura; e o
comprimento maximo do abrigo de veiculos é de 6,00 (seis metros), dentro da faixa
de recuo;

(u) A edicula poderd ser construida na faixa de recuo de fundo, e somente um dos

recuos laterais podera ser ocupado, recuada, no minimo 3,00 (trés metros) da
edificacdo principal; (u.1) A edicula serd sempre construida em um dnico
pavimento, ndo podendo ultrapassar a altura maxima de 4,00m (quatro metros),
contada da soleira do pavimento até o ponto mais alto do telh da ou qualquer
elemento arquitetdnico; (u.2) O fundo da edicula devera ser revesta\:lo ‘e pintado;

\.\1 \;
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~(v) A piscina devera respeitar os seguintes afastamentos, contados a partir da face |
interna das paredes até as divisas do lote: recuo frontal de 5,00m (cinco metros) e

recuos laterais e fundo 1,50m (hum metro e cinquenta centimetros);

(w) O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE é responsavel pela execucdo, preservacio
e manutencao do passeio ao longo dos alinhamentos do seu lote, conforme
legislagio municipal; sua topografia original deve permanecer inalterada,
mantendo-se livre de rampas e/ou degraus; o passeio deve ter ainda uma faixa
continua, totalmente desobstruida, para permitir o livre transito de pedestres;

(x) E de responsabilidade do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE requerer a
supressao de arvores isoladas do lote junto aos drgdaos competentes;

(y) E permitida a execugdo de muros de divisa de fundo e lateral, desde que seja
respeitado o afastamento frontal; sua altura maxima, em relagdo a topografia
original do lote ou ao topo do muro de arrimo, é de 2,00m (dois metros).

(z) E permitida a execucdo de muros de divisa de fundo e lateral, desde que seja
respeitado o afastamento frontal. Sua altura maxima, em rela¢do a topografia
original do lote ou ao topo do muro de arrimo, é de 2,00m (dois metros), com
excecao do muro de divisa dos lotes confrontantes.

Pardagrafo Primeiro. Sem prejuizo da faculdade da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA
poder considerar rescindido o contrato por violacdo contratual, nos termos do
disposto na Clausula VI, item V1.4, “b”, a infracdo a qualquer das normas acima
estipuladas, implicara na incidéncia de multa moratdria de valor equivalente a 1% (um
por cento), do valor atualizado do contrato, multa essa devida sempre por inteiro e por
infragdo.

Pardgrafo Segundo. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA poderd delegar a
Associagao de Melhoramentos a que se reporta a Clausula Xll, as atribuigoes de
aprovacao da planta das edificagdes a ser introduzidas nos lotes vendidos ou
compromissados, bem assim, como a fiscalizagdo das construgdes e do cumprimento
das obriga¢des nesta avenga assumidas, pelo COMPRADOR/VENDEDOR FIDUCIANTE.

Paragrafo Terceiro. Caso sobrevenha legislagdo municipal que altere os parametros
estabelecidos no presente instrumento, prevalecerdo, sempre, aqueles que forem

mais restritivos, visando a manutencao da qualidade urbanistica do empreendimento.

Paragrafo Quarto. O Loteamento @ composto por 291 lotes, sendo 290 lotes
residenciais e 01 lote ndo residencial.

X — DA EXECUGAO E CUSTEIO DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA

X.1. Serdo executadas no Loteamento as seguintes obras de infraestrutura:

(a) Locacdo de todo arruamento e de todos os lotes;
(b) Abertura de ruas com pavimentagao asfaltica, implantagdo ;%uias e sarjetas;
(c) Rede de escoamento de dguas pluviais; Y,

(d) Rede de esgoto; :
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(e) Rede de abastecimento de agua potavel;

(f) Rede de distribuicao de energia elétrica e iluminagdo;

(g) Plantio de arvores de acordo com projeto de paisagismo;

(h) Construgdo do portal de entrada do loteamento;

(i) Fechamento do perimetro do loteamento com muros, cercas, grades e/ou
alambrados.

X.2. As obras referidas nos itens acima serdo realizadas em conformidade com os
processos, projetos e o cronograma fisico de obras aprovados pela Prefeitura
Municipal de Cagapava-SP, observada a possibilidade de variagdao de 6 (seis) meses
para mais ou para menos.

X.2.1. De acordo com o INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO PARA PROMOVER
A IMPLANTACAO DE LOTEAMENTO, VENDA DE LOTES, RECEBIMENTO DE VALORES E
OUTRAS AVENCAS firmado entre a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e a ANUENTE,
ndo obstante a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA permanecer responsavel perante
os adquirentes dos lotes pela execu¢ao do Loteamento na forma da lei aplicavel, a
ANUENTE obrigou-se a implementar as obras de infraestrutura do Loteamento no
Imovel, em conformidade com o presente Instrumento.

X.3. A responsabilidade da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, e por conseguinte da
ANUENTE, para com o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE esta limitada a execucao
das obras de infraestrutura que permitam as concessionarias de servigos publicos a
conexdo das novas redes e equipamentos as redes gerais a elas pertencentes,
independentemente do momento em que estas venham a ocorrer ou a formalizagao
do seu recebimento pelas mesmas, com vista a realizacao dos respectivos servigos.

X.4. O prazo de conclusdo do Loteamento, inclusive o da prorrogacao, podera ser
dilatado em ocorrendo caso fortuito ou motivo de forga maior, que, conforme dispoe o
art. 393 do Cadigo Civil.

X.5. A ANUENTE se compromete a tomar as providéncias necessarias e cabiveis para
obter das autoridades governamentais competentes o ato administrativo que
possibilite o fechamento do perimetro da area residencial do Loteamento de forma a
permitir o controle de acesso. Porém o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE tem
ciéncia que o fechamento dependera de ato da autoridade publica competente e nao
da ANUENTE ou da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA. Assim, a ndo obtencdo desta
autorizacdo ndo ensejara responsabilizacdo, a qualquer titulo, da ANUENTE e/ou da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA.

Xi — DA ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

fl- N

XI.1. Como garantia do pagamento do principal, juros, multa, custas, honorarios
advocaticios e quaisquer outras importancias que venham a acres er \a divida, nos
termos deste contrato, o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, nestethlj, transfere a
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' VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, em carater fiducidrio, a propriedade resolivel dov

imovel descrito no item 3 do Quadro Resumo, abrangendo futuras acessdes,
melhoramentos e benfeitorias que vierem a ser incorporadas ao mesmo, nos termos
do disposto no artigo 22 e seguintes da Lei 9.514/97.

X1.2. A garantia ora contratada permanecerd vigente pelo tempo necessario ao integral
pagamento do saldo devedor corrigido monetariamente e demais encargos previstos
contratualmente, sendo considerado como prova da extingdo da garantia tio somente
o termo de quitagdo fornecido pela ANUENTE ao COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE resolvendo-se a propriedade fiduciaria do imdvel, conforme disposto no
artigo 25 da Lei 9.514/97.

X1.3. Mediante o registro deste instrumento particular no competente Registro de
Imoveis, estard constituida a propriedade fiducidaria em nome da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e efetiva-se o desmembramento da posse. Deste
modo, a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, também chamada FIDUCIARIA, serd a
possuidora indireta do lote de terreno e o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE,
também chamado FIDUCIANTE, o possuidor direto, conforme artigo 23 da Lei
9.514/97.

X1.3.1. Como alienante do lote de terreno, em cardter fiduciario, para fins de registro
do presente contrato, o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE:

(a) Se pessoa fisica declara, para todos os fins de direito, ndo estar sujeito a
apresentagdao de Certidao Negativa de Débitos Relativos a Contribuicbes
Previdenciarias emitida pela Secretaria da Receita Federal;

(b) Se pessoa fisica cujo estado civil seja solteira, vilva, divorciada ou separada
judicialmente, declara, para todos os fins de direito e sob responsabilidade civil
e criminal que, o lote de terreno ora adquirido n3o foi adquirido na constancia
de unido estdvel prevista na Lei 9.278/96;

(c) Se pessoa juridica apresenta copia autenticada de Certiddo Conjunta de
Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido e de Certidao
Negativa de Débitos Relativos a contribuigdes Previdenciarias, ambas emitidas
pela Secretaria da Receita Federal.

Xl.4. A posse direta de que fica investido o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE
manter-se-a enquanto estiver adimplente com suas obrigagdes, sendo de sua exclusiva
responsabilidade a manutengdo, conservagao e guarda do imovel, bem como custear
todos os impostos e taxas e quaisquer outras contribuigbes e/ou encargos que incidam
ou venham a incidir sobre o lote.

X1.4.1. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE compromete-se a manter o lote de
terreno alienado fiduciariamente em perfeito estado de seguranga e habitabilidade.

f

;5 |
X1.4.2. Se a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e/ou a ANUENTE|vier a pagar algum
dos encargos inerentes ao imovel ou a garantia, o COM RﬁpORfDEVEDOR

FIDUCIANTE devera reembolsa-la dentro de 10 (dez) dias, contados do tiecebimentc da

|
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mesmas penalidades previstas no caso de inadimplemento.

XL.5. Em sendo constituida mora, nos termos deste contrato, superior a 15 (quinze)
dias no pagamento de qualquer das prestagdes, de acordo com o artigo 26, paragrafo
29, da Lei 9.514/97, o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE sera intimado a satisfazer,
no prazo de 15 (quinze) dias, a prestacao vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, com juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, encargos legais, inclusive tributos, as contribuicbes condominiais
imputdveis ao imovel, além das despesas de cobrancga e de intimagao.

X1.5.1. A intimacgao se regera da seguinte forma:

(a) A requerimento da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou seu cessionario, o
Oficial do Registro de Imaveis intimara o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE
para satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestagdo vencida e as vencida e
as que se vencerem até a data do pagamento, com juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, encargos legais, inclusive
tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imovel, além das
despesas de cobranca e de intimagao;

(b) A diligéncia de intimagdo serd realizada pelo Oficial de Registro de Imoveis da
circunscri¢do imobilidria onde se localizar o lote de terreno, podendo, a critério
desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Registro de
Titulos e Documentos da mesma Comarca ou do domicilio de quem deva
recebé-la, ou, ainda, pelo Correio com aviso de recebimento;

(c) A intimacdo sera feita pessoalmente ao COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE,
ou a seu representante legal ou a procurador regularmente constituido. Se o
destinatario da intimagdo se encontrar em local incerto e ndo sabido,
devidamente certificado pelo Oficial de Registro de Iméveis ou pelo de Titulos e
Documentos, competira aguele promover sua intimagdo por edital com prazo
de quinze (15) dias, contados da primeira divulga¢do, publicado por trés dias,
ao menos, em um dos jornais de maior circulagao no local do lote de terreno ou
noutra Comarca proxima, de facil acesso, se no local nao houver imprensa
diaria.

XI.6. Purgada a mora no Registro de Imoveis, convalescera o contrato de alienagdo
fiduciaria.

X1.7. Decorrido o prazo de que trata o item XI.5., supra, sem a purgagao da mora, o
Oficial do competente Registro de Imoveis, certlflcando esse ato promovera a
averbacdo, na matricula do lote de terreno, da consolidagdo da propriedade em nome
da VENDEDDRAICREDORA FIDUCIARIA, a vista da prova de paga e%to por esta, do
imposto de transmissdo “inter vivos” \ \\J 3

“J
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"XI.8. Uma vez consolidada a propriedade em nome da VENDEDORA/CREDORA = |
FIDUCIARIA, ela, no prazo de 30 (trinta) dias, contados da data de registro mencionado ™~ -

no item XI.7, acima, promovera o publico leilao para alienagdo do lote.

X1.8.1. Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
lote de terreno for menor do que a indicagdo feita para efeito de venda em leildo
publico (artigo 24, inciso IV da Lei 9.514/97), sera realizado o segundo publico leildo,
aos quinze dias seguintes.

X1.8.2. No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais, se existentes.

X1.8.3. Se o lance for inferior ao valor mencionado no item Xl. 8.2, acima, podera ser
recusado, caso em que a divida do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE perante a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA serd considerada extinta. Neste caso, no prazo de
5 (cinco) dias a contar da data da realizagado do segundo leildo, a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA colocara a disposicdo do COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE o termo de quita¢do da divida.

X1.8.4. Serda considerada extinta a divida e exonerado o COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE se no segundo leildao ndao houver licitante.

X1.8.5. Para fins do disposto no item XI. 8. e sub-itens entende-se por:

(a) Divida: o saldo devedor da operagao de alienagdo fiducidria, na data do leildo,
neles incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais previstos neste instrumento, tais como, exemplificativamente,
tributos, em especial IPTU, despesas de agua, luz e gas, taxas associativas, se
incidentes, ITBI em razao da consolidacdo da propriedade fiduciaria etc.;

(b) Despesas: a soma das importdncias correspondentes aos encargos e custas de
intimacao e as necessarias a realizacdo do publico leildo, nestas compreendidas
as relativas aos antincios e a comissdo de leiloeiro.

X1.9. Os publicos leildes serdo anunciados mediante edital unico, com prazo de 10
(dez) dias contados do primeiro anuncio, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um
dos jornais de maior circulagdo no local do lote de terreno ou noutra Comarca
proxima, de fécil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria.

X1.10. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, j3 como titular do dominio pleno do lote
de terreno, em razio da consolidagdo da propriedade fiducidria, transmitira seu
dominio e posse, direta e/ou indireta, ao licitante vencedor.

VENDEDORA/CREDORA  FIDUCIARIA  entregara ao COMPRADOR/DEVEDOR

X1.11. Nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do imdyel \no leildo, a
d;?dfvida e das

FIDUCIANTE a importancia que resta, depois de deduzido os valores
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despesas, bem como encargos, fato esse que importara em reciproca quitaca

&

L3

aplicando a parte final do artigo 1.219 do Cddigo Civil. ;
XI.12. A ANUENTE mantera a disposicio do COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, na

sua sede, a correspondente prestacio de contas pelo periodo de 12 (doze) meses,
contados da realizacdo do leildo.

XI.13. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE deverd desocupar o imovel até a data
do primeiro leildo, deixando desimpedido de pessoas e coisas, sob pena de pagamento
3 VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou aquela que tiver adquirido o imovel em
leildo uma taxa mensal de ocupagdo equivalente a 1% sobre o valor constante no item
4.1 do Quadro Resumo, devidamente atualizado até a data da imissao na posse da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou do licitante, o que acontecer primeiro, sem
prejuizo de custear as despesas de dgua, luz, gas, IPTU e demais encargos incidentes
além das despesas necessédrias a manutengao do imovel.

XI.14. Nio ocorrendo a desocupacgido do imével no prazo e forma ajustados, a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou o licitante poderdo requerer a reintegragao de
posse nos termos do disposto no artigo 30 da Lei 9.524/97.

XI1.15. Se o imével estiver locado, a locagdo poderd ser denunciada com prazo de 30
(trinta) dias para desocupagdo, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, devendo a deniincia ser realizada no prazo de
90 (noventa) dias a contar da data de consolidacdo da propriedade no FIDUCIANTE,
devendo essa condicdo constar expressamente em cldusula contratual especifica.

X1.16. Responde o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE pelo pagamento dos
impostos, taxas, contribuigdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam
ou venham a recair sobre o imdvel, cuja posse tenha sido transferida para o
FIDUCIANTE, nos termos do artigo 27, § 89, da Lei 9.514/97, até a data que a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou o licitante vier a ser imitido na posse.

XI.17. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, com anuéncia por escrito da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA e da ANUENTE, poderd transmitir os direitos de
que seja titular sobre o imdvel objeto da alienacdo fiduciaria em garantia assumindo o
adquirente de tais direitos as respectivas obrigagoes.

XIl — DA ASSOCIACAO DE MELHORAMENTOS

XI1.1. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA poderad, a seu exclusivo critério, constituir
uma Associacdo Civil, denominada “ASSOCIACAO DE MELHORAMENTOS RESERVA DO
VALE”, de fins ndo lucrativos, tendo por objetivo principal zelar gela conservacdo,
manutencio, seguranga, reparagao e melhoria dos bens e servicos comuns, servientes
exclusivamente a todas as quadras, do Loteamento “Residencial Alta Vista” bem como,
subsididria e supletivamente a atividade do POdeﬁ publico, prover \_a\f yonservagﬁo,
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manutencdo e melhoria dos bens e servigos publicos servientes desse Ioteameﬁto:_ e
ainda atender a outros fins de interesse da comunidade. S3o associados natos dessa “ :
pessoa juridica de direito privado, todos os proprietarios, compromissarios
compradores ou titulares de direito real sobre coisa alheia relativamente ao lote, de
todas as quadras do citado loteamento. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, neste
ato assina minuta do Estatuto dessa associacdo que lhe foi exibido, assumindo, assim e
desde ja, em carater irrenunciavel, a sua condigdao de associado, com os direitos e
obrigacoes emergentes de tal Estatuto, por cujo cumprimento se obriga enquanto
dure a relagdo contratual prevista neste contrato, caso a dita associa¢do seja mesmo
constituida.

Xll.2. Em caso de cessdao e transferéncia dos direitos e obrigagdes decorrentes da
vertente avenca, o Cessionario ficara sub-rogado na titularidade de associado da
referida associacdo, devendo constar do instrumento de Cessao, uma clausula
espelhando essa sub-rogacgao.

-l (_"

XIIl - DAS CONDICOES GERAIS

Xlll.1. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE declara que teve oportunidade de
previamente examinar este Instrumento, e que todos os dados pessoais constantes
deste contrato foram fornecidos por ele e estao exatos.

XIll.2. Este contrato de compra e venda é irretratavel e irrevogavel, vedado o
arrependimento de qualquer dos contratantes sob pretexto algum, ressalvada a
hipotese de sua rescisdo por inadimplemento contratual e nas hipdteses previstas
nesta avenga.

Xl11.3. Sempre que qualquer pagamento relacionado com o presente contrato for
efetuado pelo COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE através de cheque, este
pagamento somente sera considerado quitado apos a sua compensagdo. Se, por
qualquer motivo, seja de que natureza for, houver dificuldade na compensagao do
cheque, as consequéncias serdao suportadas, exclusivamente, pelo
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, considerando-se como atraso o pagamento
verificado entre o vencimento da divida e a data em que o cheque for efetivamente
compensado, sujeitando-se o COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE ao pagamento de
juros, multa e demais penalidades previstas neste Instrumento, assim como o
reembolso das despesas decorrentes de tal fato.

X1l1.4. A tolerancia por qualquer dos contratantes, quanto a alguma demora, atraso ou
omissdo da outra parte, no cumprimento de qualquer das obrigacdes ajustadas neste
Instrumento, ou a nio aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagdes dele
constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora
conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidas estes, a qualqubr tempo, caso N
permanecam as causas, 0 que prevalecera, ainda que a tolerancia, ou a\ngo aplicagao \

das cominacdes decorra repetidas vezes, consecutivas ou alternadament_g.z - \
\ i
\
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XIll.4.1. Fica entendido, igualmente, que a ocorréncia de uma ou mais daquelas

hipdteses, ainda que com a repetigdo mencionada, ndo implicard em pré-contrato,
novagao ou meodificagdo de quaisquer disposicdes deste Instrumento, as quais
permanecerdao integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse
intercorrido.

XI1L.5. Na forma do artigo 286 do Cddigo Civil Brasileiro, o COMPRADOR/DEVEDOR
FIDUCIANTE autoriza expressamente a VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, a
qualquer tempo, transferir a terceiros seus direitos, incluindo a propriedade
fiduciaria, obrigacdes e créditos decorrentes do presente contrato, em especial, mas
ndo exclusivamente, para companhias securitizadoras de créditos imobiliarios e
instituicdes financeiras e ndo financeiras que tenham por finalidade a aquisicdo e
securitizacdo dos créditos, independentemente de aviso e notificagdo. O crédito
constituido por forga deste Contrato podera servir de lastro para emissdo de Cédulas
de Crédito Imobilidrios — CCl’s ou outros titulos, cuja emissdo e negociagao estd
autorizada pelo COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE.

Xill.6. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE declara ter ciéncia que, em caso da
cessao de direitos creditorios em favor de agentes financeiros para garantia de
concessdo de financiamento ou de antecipagdo de resultados na realizagao do
empreendimento, as parcelas do prego deverdao ser pagas diretamente ao agente
financeiro, por meio de liquidacdo de boleto de cobranca de bancaria por ele emitido.

XI1.7. Durante o prazo de vigéncia deste contrato, a VENDEDORA/CREDORA
FIDUCIARIA e/ou a ANUENTE, podera manter, em nome e as expensas do
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, junto a seguradora de sua (da
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA) exclusiva confianga, um seguro (individual ou em
grupo) contra risco de morte e invalidez permanente cuja finalidade sera a liquidagao
de eventual saldo devedor junto 8 VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, que figurara
como beneficiaria.

Xill.7.1. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA se obriga a comunicar, por escrito, ao
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE sobre o inicio da cobranga do seguro de que
trata o item Xill.7, com 45 (quarenta e cinco) dias de antecedéncia da efetiva
cobranga.

X111.8. Todas as despesas decorrentes do presente instrumento e as necessarias para o
registro deste contrato junto ao Oficial de Registro de Imdveis competente e as
incluindo, impostos, custas cartorarias, diligéncias, certidoes etc. serao da
responsabilidade exclusiva do COMPRADOR/DEVEDOR' FIDUCIANTE, inclusive o
registro da alienagao fiducidria em garantia.

XII1.9. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA estd dispensada da gpresentacdo da
Certiddo Negativa de Débito (CND) do Instituto Nacional do Seguro S cial (INSS), e da

Certiddo Conjunta Negativa (CCN) de Tributos Federais (TF) e a Divida Atjva da Unido
(DAU), administrados pela Secretaria da Receita Federal (SRF) e Procur "ijriq—Geral' da
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Fazenda Nacional (PGFN), prevista na Lei Federal n? 8.212, de 24 de julho de 1':.39.1, "g h(’
seu Decreto Regulamentar n2 3.048, de 06 de maio de 1.999, com as alteracbes que se 1*\'_’/

seguiram, em especial Decreto Federal n? 5.586, de 19 de novembro de 2.005, com as
interpretaces dadas pela Instrucdo Normativa MPS/SRP n2 03, de 14 de julho de
2.005, e pela Portaria Conjunta PGFN/SRF n2 3, datada de 22 de novembro de 2.005,
uma vez que a mesma explora exclusivamente atividade de compra e venda de
imaveis, e que o imovel objeto deste contrato esta contabilmente lancado no ativo
circulante e ndo consta, nem constou, do ativo permanente da empresa, nos termos
do artigo 16, da Portaria Conjunta Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e a Receita
Federal do Brasil = PGFN n? 3, de 02 de maio de 2.007, e dos artigos 523, inciso |, letra
“b" e 524, inciso 1V, da Instrucdo Normativa MPS/SRP n2 3, de 14 de julho de 2.005,
alterada pelas Instrugdes Normativas n9 4 e 5 de julho de 2.005 e 03 de agosto de
2.005, respectivamente.

XIl1.10. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE obriga-se a cumprir a partir desta
data, todas as determinagdes e exigéncias estabelecidas ou que venham a ser
estabelecidas pelas autoridades publicas municipais, estaduais e federais e pelas
concessiondrias de servigos publicos, bem como ao pagamento, a partir desta data e
nas epocas proprias, de todas as prestagoes vincendas do imposto predial e territorial
urbano, taxas, contribuicoes de melhoria, ou quaisquer outros tributos que incidam ou
que venham a incidir sobre o lote de terreno objeto deste Instrumento, ainda que tais
lancamentos sejam feitos em nome da VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA ou de
terceiros.

Xlll.11. A desapropriacdo total ou parcial do lote de terreno ora adquirido ou mesmo
da totalidade do loteamento ndo constitui causa habil para a rescisao deste contrato
pelo COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE, cabendo-lhe, tdo somente, o direito de
reclamar junto ao Poder Plblico expropriante as indenizagdes a que fizer jus.

XI11.12. Para a guarda, manutenc¢do e atualizagdo de dados cadastrais, bem como
permanente e continua geracdo de dados relativos ao cumprimento dos direitos e
obrigagdes decorrentes das relages juridicas, legais e contratuais originadas deste
instrumento e disponibilizacio ou prestacio de informagdes respectivas, ofs)
COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE concorda em pagar mensalmente juntamente
com as parcelas mensais, uma Taxa de Administragdo cobrada pela
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA, que nesta data, corresponde ao valor de RS
25,00 (vinte e cinco reais).

X111.12.1. O valor da Taxa de Administracdo sera atualizado na mesma periodicidade
e indice do contrato, cuja periodicidade serd mensal. Na hipotese de superveniéncia
de lei que admita o reajuste em periodicidade inferior, o reajuste previsto nesta
clausula automaticamente passara a ser feito na menaor periodicidade permitida por
lei.

X111.12.2. A VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA se obriga a comum \t por escrito,

ao COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE sobre o inicio da cobran a‘a da taxa de
" '\J'
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11.13. O COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE tem ciéncia que a
VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA/ANUENTE podera implementar na area contigua
a do Loteamento, descrita e caracterizada no n? R2 da matricula 29384 do Registro de
Imdveis de Cacgapava, um novo empreendimento imobilidrio e que, neste caso, os
adquirentes de lotes do novo empreendimento utilizardo a portaria e todas as areas de
uso coletivo, inclusive equipamentos de lazer, se houver, do Loteamento Residencial
Alta Vista, passando os mesmos a contribuir para a Associagdo de Melhoramentos
mencionada na Clausula Xll deste Instrumento.

XIl1.14. Para resolver questdes oriundas deste Contrato, as partes elegem o foro da
Comarca de Cagapava, SP.

E, por estarem, assim, justos e contratados, assinam este Instrumento em (3) trés vias,
de um so teor, junto com 2 (duas) testemunhas.
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVE(S DE CACAPAVA
Resumo de atos praticados do Registro de Imoveis
Prenotado no Livro 01 sob o n® 46,904 em 08/04/2013

e Registrado em 16/05/2013.

Total das Custas: R$ 1917,48 -  Guia N°: 92/2013.
MAT - 29.557 - AV.3 - -

MAT - 20,557 - REG.4 - -

MAT - 29.557 - REG.5
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