INSTRUMENTO PARTICULAR DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL COM CONFISSAO DE DiVIDA E OUTRAS
AVENCAS

“RESIDENCIAL PANORAMA ITATIBA”
APTO - XXXXXX — Torre X
QUADRO RESUMO
CONTRATO N2 XXXX DATA: XX/XX/XXXX

PARTES:

-
VENDEDORA: SPE 17 ITATIBA SANTA ANGELA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, inscrita no CNPJ sob o

n° 10.343.197/0001-15, estabelecida na Rod. Da Uva, 03, Sala 17, bairro Engordadouro, neste ato representada
por seu procurador Sr. Alexandre Benassi, brasileiro, casado, economista, portador do RG n2 22.057.068-SSP/SP
e inscrito no CPF/MF sob o n? 256.058.498-08, tendo como endere¢o comercial o mesmo acima, de ora em
diante denominada simplesmente VENDEDORA.

COMPRADOR(ES): “ \ y
) 4

ADQUIRENTE

Nome:

CPF:

RG:

Data Nascimento:
Nacionalidade:
Profissao:

Estado Civil:

Regime de casamento:

Telefone(s):

E-mail ‘ ‘
ENDERECO PARA CORRESPONDENCIA
LOGRADOURO: y
COMPLEME :

BAIRRO:
CIDADE:
UF:
CEP:

TELEFONE(S):
E-MAIL:

de ora em diante denominado(s) simplesmente COMPRADORE(S).

1 -IMOVEL OBJETO DA VENDA E COMPRA:

Torre XXX, Apartamento N2 XXXXXX, TIPO XX, com XX vaga, contém: drea privativa de XX,XXXX m?, drea comum
de XX,XXXX m?, area de garagem de XX,XXXXm?, totalizando uma darea de XX,XXXX m? correspondente a

X, XXXXX%, equivalente a XX,XXXX m? do terreno e coisas de uso comum do condominio.
Vagas XXXX.

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



2 — PREGCO TOTAL DO IMOVEL E FORMA DE PAGAMENTO:

2.1. O valor certo e estipulado é de RS XXXXXXX (XXXXXXXX), corrigidos mensalmente pelo indice Geral de
Precos - Mercado, que o(s) COMPRADOR(ES) se compromete(m) e obriga(m) a pagar da forma abaixo:

A) X (XXX) parcela Ato no valor de RS XXXXXX (XXXXXXXX) com vencimento em XX/XX/XXXX.

B) X (XXX) parcela de Financiamento no valor de RS XXXXXXX (XXXXXXXXXXXX); por meio de financiamento
bancério a ser obtido junto & INSTITUICAO FINANCEIRA, tendo como vencimerit@ndo crédito do valor junto a
VENDEDORA o prazo de 90 (noventa) dias corridos contados a partir da data da
Referida importancia sera corrigida a partir da celebragdo do presente Instrumento 3 : gamento pelo
indice IGP-M/FGV.

2.2. Do precgo a que se refere o item 3.1, R$ XXXXXXXXXXX(XXXX a @gmissdo de corretagem,
gue serdo pagos em favor da Imobilidria XXXXXXXXXXX.

Fazem parte integrante e indissociav articular de venda e compra de bem imével:
a cépia do Memorial Descritivo, pl el |ocalizacdo, que ficam fazendo parte integrante deste,

Pelo presente instrumen fgrma de direito, as partes retro qualificadas, atendendo as
condigdes indicadas no i , mais, as adiante explicitadas nas Disposi¢des Contratuais
Gerais, resolvem celebra am, o presente Instrumento Particular de Venda e Compra de

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



INSTRUMENTO PARTICULAR DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL COM CONFISSAO DE DiVIDA E OUTRAS
AVENCAS

DISPOSICOES CONTRATUAIS GERAIS

CLAUSULA | - DA VENDA E COMPRA
1.1 - Pelo presente Instrumento e na melhor forma de direito, a VENDEDORA se obriga a vende ao(s)
COMPRADORC(ES), e estes se obrigam a comprar, o imével identificado no item 1 do “Quadro Resumo” deste

Instrumento.

CLAUSULA 11 - DO PREGO E FORMA DE PAGAME

ro Resumo”, com

2.1 -0 preco pactuado e livremente acordado entre as partes é o constante do it
i do equilibrio

os reajustamentos e demais encargos, previstos neste Instrument etivand
econdmico-financeiro da promessa de venda e compra ora contrat

de vencimento aprazadas.
CLAUSULA Il - iNDICEE F

3.1 - Por expressa convengdo das partes izacdo da presente promessa, 0 prego e o
valor originario das parcelas mencionadas nas let
pelo IGP-M/FGV — indice Geral de P, a data da assinatura do presente Instrumento
indice(s) eleitos serdo devidamente aplicadas pela
pactuado, para a garantia do equilibrio econémico-
financeiro do contrato. Even i aior apuradas mensalmente em cada periodo de reajuste, estardo

sujeitas a atualizacdo mop€tari i das a prestacdo do primeiro més do seguinte periodo de reajuste,

maior pertinentes ao Ulti i juste, que se incorporam a ultima prestacdo e com esta devem ser

pagas.
3.2 — Na hipd (ES) optar(em) pelo pagamento de parte do saldo devedor através de
financiamento ban@gri idopelo(s) COMPRADOR(ES) junto ao agente do Sistema Financeiro de Habitacdo,
sera cobrado, da mes reajuste da importancia pelo IGP-M/FGV — indice Geral de Precos do Mercado.

3.3 — Decorridos 90 (novepita) dias contados a partir da data da assinatura do presente Instrumento Particular, sera
cobrado adicionalmente dos COMPRADOR(ES) o correspondente a 1% (um por cento) de juros ao més sobre o
saldo devedor atualizado.

3.4 - Se o indice eleito conscientemente pelos contratantes em fungao da idoneidade e coeréncia que tem, vier a
ser extinto ou houver impossibilidade de sua aplicagao, qualquer que seja o motivo, fica desde ja pactuado que os
reajustamentos previstos neste Instrumento, serdo aplicados de acordo com a variagdo percentual do IPCA/IBGE.

3.5 — Na extin¢do ou impossibilidade de aplicacdo do IPCA/IBGE, conforme previsto no item anterior, os

reajustamentos serdo efetuados por outro indice oficial que reflita, com realidade, a variacdo de precos de
mercado.

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



CLAUSULA IV — INADIMPLENCIA, PENALIDADES E RESCISAO CONTRATUAL

4.1 - Ocorrendo impontualidade por parte do(s) COMPRADOR(ES) sobre o valor da parcela em atraso, incidir3,
desde o ultimo reajuste e até o dia do efetivo pagamento, a variacdo percentual do IGP-M divulgado pela FGV, além
dos juros moratdrios de 1% (um por cento) por més de atraso ou fragdo, bem como multa de 2% (dois por cento)
sobre o valor atualizado do débito.

4.2 - Ocorrendo o atraso no pagamento de quaisquer das parcelas do preco, a VENDEDORA podera promover a
prévia notificacdo do(s) COMPRADOR(ES), para que pague(m) as parcelas em atraso, no prazo de 15 (quinze) dias,
acrescidas de reajustamento, juros, multas e demais despesas, sob pena de ser(em) constituido(s) em mora e

ensejar justo motivo para a rescisdo contratual por culpa do(s) COMPRADOR(E\

4.3, O pedido de distrato ou a resolucdo contratual motivada por inadimplemento de obrigacdo do(s)
COMPRADOR(ES), sujeitara(do) (o)s COMPRADOR(ES) as penalidades aplicéveis e aos prazos para devolucdo de
valores ao(s) COMPRADOR(ES) nos termos abaixo especificados:

a) Pena convencional de 25% (vinte e cinco por cento) es pagos, ulo de perdas e danos
prefixados, para o ressarcimento das despesas irrec i ela VENDEDORA, dentre as quais
aquelas de natureza administrativa, com publicidade, regi to de tributos (PIS, COFINS e
ITBI);

b) A integralidade dos valores pagos a tf termediagdo imobilidria, estabelecidos na
clausula 2.2 do QUADRO RESUMO.

imobiliaria, responde, ainda, o(s)
elos seguintes valores:

44. Em fungdo do periodo em
COMPRADOR(ES), em caso de res

(a) 1 al de venda do imével, devidamente atualizado até o dia do efetivo

(b) espesas efetuadas pela VENDEDORA para a recuperacgdo do imével,
entregles
nte a t0dos os valores em atraso relativos ao IPTU, despesas condominiais, de consumo

8trica e outros incidentes sobre o imdvel. Neste caso, em sendo apurado débito, este
da e certa, obrigando-se o(s) COMPRADOR(ES) a paga-la a VENDEDORA, ainda que

¢) Valor correspo
de gas, dgua e ener,
constituirad divida li
rescindido o contrato.

4.5 — Havendo rescisdo do pactuado motivada pelo(s) COMPRADOR(ES), seja a que titulo for, a VENDEDORA
devolvera a importancia paga, com os descontos previstos na clausula 4.3 e 4.4, no prazo minimo de 60 (sessenta)
dias contados a partir da assinatura do instrumento de distrato pelos COMPRADOR(ES).

4.6 — Caso o(s) COMPRADOR(ES), por qualquer motivo, der(em) causa a rescisdo contratual judicial, respondera(do)
por perdas e danos advindas da rescisdo, nos termos previstos nas clausulas 4.2 e 4.3, bem como, devera(3o)
indenizar a VENDEDORA, as despesas decorrentes deste Instrumento, custas judiciais e honorarios advocaticios
fixados em 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa.

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



4.7 — O(s) COMPRADOR(ES) se obriga(m) a encaminhar notificagdo por escrito a VENDEDORA, com prazo minimo
de 15 (quinze) dias para resposta, na hipotese de pretender(em) rescindir o presente Instrumento, sob pena de, na
hipdtese de propor(em) processo judicial, ser(em) considerado(s) carecedor(es) do direito de acdo, por falta de uma
das condic¢des da acdo, ou seja, falta de interesse de agir, nos termos do artigo 267, VI, do Cédigo de Processo Civil.

4.8 — Apbs a constituicdo da alienacdo fiduciaria aludida na cldusula 5.2, ocorrendo o atraso no pagamento de
quaisquer das parcelas do preco, por prazo superior a 60 (sessenta) dias, é facultado a VENDEDORA considerar,
automaticamente, o vencimento antecipado da totalidade da divida, hipdtese em que podera constituir em mora
o(s) COMPRADOR(ES) e consolidar a propriedade do imdvel em seu nome, para o fim de promover o leildo
extrajudicial do mesmo, nos termos da Lei 9.514/97.

4.9 — A tolerancia da VENDEDORA no recebimento de qualquer uma das parcelas previstas neste Instrumento, ndo
podera jamais ser invocada como precedente ou novacdo, constituindo ato de Myeca liberalidade.

4.10 - A VENDEDORA fica expressamente autorizada ainda a utilizar, a qualquer t& parcialmente, os

5.1 — O(s) COMPRADOR(ES) desde que ja conf a divida liquida, certa e exigivel contraida
perante a VENDEDORA, cujos valore a i i Quadro Resumo deste Instrumento. Os valores
ora confessados sdao considerado lveis, nos termos do artigo 784, Il, do Cddigo de Processo

Civil, haja vista o cardter de ti presente confissdo de divida que é parte integrante

5.2 — Se estabelecido no OMPRADOR(ES) obrigam-se a, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados a partir da presente Instrumento, outorgar a escritura definitiva de venda e
compra da unidade com patto nacdo fiducidria do imdvel em favor da VENDEDORA, nos termos da
Lei n29.514/

5.3 - Todas as
pagamento do impo
transagao, assim como
fiduciaria, correrdo porc

rentes da lavratura da escritura, prevista no item anterior, bem como as do
de trantsmissdo de bens imdveis (ITBI) e outros que eventualmente incidam sobre a
respectivo registro da transferéncia de dominio e da constituicdo da alienagdo
a exclusiva do(s) COMPRADOR(ES).

5.4 — O(s) COMPRADOR(ES), desde ja, se obriga(m) a depositar, junto ao tabelido que for lavrar a escritura
especificada na cldusula 5.2, o valor integral das despesas indicadas na clausula 5.3, sob pena de ndo ser outorgada
a referida escritura, e aplicada imediatamente a cldusula IV e seus subitens.

5.5 — Fica expressamente convencionado que se a VENDEDORA, por qualquer motivo, atender a pedido do(s)
COMPRADOR(ES) e aceitar a suspensdo e/ou prorrogac¢do das parcelas, mesmo que impliguem em correcdo
monetdria da divida, tal fato ndo os exonerard das obriga¢des assumidas, as quais permanecerao validas até a
efetiva e plena quitacdo do saldo devedor, ora confessado.

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



CLAUSULA VI — FINANCIAMENTO — INSTITUICAO FINANCEIRA

6.1- A aquisicdo da unidade ora objetivada, assim compreendida a fracao ideal de terreno e a construcdao das
acessdes e benfeitorias, podera ocorrer, se assim convencionado no item 2 do QUADRO RESUMO, mediante
financiamento a ser concedido pela INSTITUICAO FINANCEIRA ao(s) COMPRADOR(ES) com Recursos Financeiros
provindos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo-FGTS, ou do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE) de acordo com o enquadramento estabelecido pela INSTITUICAO FINANCEIRA do(s) ora COMPRADOR(ES).

6.2.- Na hipdtese supra, o financiamento serd formalizado por instrumento padrdo da INSTITUICAO FINANCEIRA,
no qual o(s) COMPRADOR(ES) figurardo como devedores fiduciantes e a INSTITUICAO FINANCEIRA como credora
fiduciaria, com a interveniéncia da CONSTRUTORA se o caso, dispondo esse contrato sobre a venda da fragao ideal
de terreno, a contratagao da construgdo do apartamento e o financiamento concedido, dentre outras avencas.

6.3.- A INSTITUICAO FINANCEIRA poderd, a seu exclusivo critério, exigir do(s)
garantia da operacgdo de financiamento.

DOR(ES) fiador(es) em

6.4.- O(s) COMPRADOR(ES) declaram ter ciéncia de que o Fina ncedido %ela INSTITUICAO
de dele(s) préprio(s), que

devera(do) atender a todos os requisitos do agente financeir i acdo do financiamento.

mento a ser

6.5.- O(s) COMPRADOR(ES) autorizam a VENDEDORA a proce : ultas nos Orgdos de Restrigdo

de Crédito para andlise de crédito a fim de encamin a INSTITUICAO FINANCEIRA.
6.6.- Estando apto(s) a receber(em) o finan ja tendo este se operado e, dessa forma,
mantida a unidade escolhida fora do sistem ento, a desisténcia do(s) COMPRADOR(ES)

FINANCEIRA pelo(s) COMPRADOR(ES) é o constante no
item 3 do QUADRO RESUMO, netdrias estabelecidas no QUADRO RESUMO, sujeito a

aprovacdo pela INSTITUICA

6.8. Considerando que a berd a importancia que vier a ser financiada apds o registro do
contrato de financiame i Imdveis competente, acordam as partes que of(s)
COMPRADOR(ES), pagara( 0 monetaria pro rata die, calculada entre a data da ultima atualizacdo
da parcela v eracdo dos recursos, constituindo-se tal valor em divida liquida, certa e
exigivel

6.9. O(s) COMPRAD sa(m) e reconhece(m), desde j4, dever a VENDEDORA, todo o montante do preco

nao coberto pelo contr e financiamento bancario, mesmo que no referido contrato com a INSTITUICAO
FINANCEIRA conste a quitdcao integral do preco, por exigéncia do agente financeiro, para efeito de constituicdo da
garantia (hipotecaria ou alienagdo fiduciaria) sobre o imével prometido a venda, considerando-se, portanto, para
efeito de amortizagao do saldo devedor, somente os recibos correspondentes emitidos pela VENDEDORA.

CLAUSULA VII - DAS DESPESAS E ENTREGA DAS CHAVES

7.1 Avistoria da unidade e a formalizagdo da entrega das chaves pela VENDEDORA aos COMPRADOR(ES) ocorrera
apos a integral quitagdao do preco de venda, com seus respectivos acréscimos ou, apds a lavratura da escritura
publica de compra e venda com pacto de alienagado fiducidria do imével em favor da VENDEDORA;

7.2 - Comprovadas qualquer uma das hipdteses estabelecidas no item acima, a VENDEDORA convocara os
COMPRADOR(ES), estabelecendo a data para a realizacdo de vistoria na unidade e a efetiva formalizagdo da entrega
das chaves.

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



7.3 - Os COMPRADOR(ES) desde ja se obrigam a observar as instrugdes para a vistoria da unidade transmitidas pela
VENDEDORA quando da convocagao.

7.4 - Uma vez realizada a vistoria da unidade e assinado o respectivo Termo de Vistoria, os COMPRADOR(ES)
receberdo as respectivas chaves do imével, em conjunto com o Manual do Proprietdrio, planta da unidade e demais
informativos Uteis, dando por totalmente cumprida a obrigacdo da VENDEDORA.

7.5 - Independentemente da entrega das chaves, as despesas referentes a unidade, tais como, condominio, IPTU,
taxa de lixo e outros tributos, contas de consumo de dgua e tratamento de esgoto, energia elétrica, dentre outras
provenientes da Administracado Direta e Indireta serdo de responsabilidade dos COMPRADORES, a partir da data
da disponibilizacdo das chaves. . Caso o(s) COMPRADOR(ES) ndo compareca(m) dentro do prazo estabelecido,
para todos os efeitos legais sera considerada a data de disponibilizacdo das chaves,pela VENDEDORA como data de
entrega do imoével.

CLAUSULA VIl - DO VENCIMENTO ANTECI

8.1 — Constituem motivos para o vencimento antecipado da divj ili do(s) COMPRADOR(ES) a
ocorréncia de qualquer uma das seguintes circunstancias:

(a) Recusa, por parte do(s) COMPRADOR(ES), esteja(m) ou gvel, em assinar a Escritura de
Venda e Compra, com transferéncia de dominio itui i a@rtiduciaria/hipoteca em favor da
VENDEDORA;

(b) Atraso no pagamento das parcelas por pr,

8.2 — Ocorrendo quaisquer d m 7.1 dar-se-d8 o vencimento antecipado da divida,
podendo a VENDEDORA n ADOR(ES), com aplicacdo imediata das penalidades pertinentes,
aplicando-se as disposig djese do imdvel ter sido alienado fiduciariamente em favor da

VENDEDORA.

9.1 - Na hipote i da total ou parcial do prego de venda do imdvel, fica pactuado que deverdo
ser observadas as tes, para manter o equilibro contratual e evitar o enriquecimento sem causa de
qualquer das partes,

(a) Os valores antecipa devem ser considerados para pagamento das ultimas parcelas do prego;
(b) As parcelas objeto de amortizagdo do saldo devedor, respectivamente, nas hipéteses de amortizagdo parcial
ou total, deverdo ser reajustadas monetariamente pelo indice fixado na cldusula lll, até o dia do efetivo pagamento,
aplicando-se, inclusive, critérios “pro rata die”, se for o caso, e demais encargos contratuais devidos;

(c) O(s) COMPRADOR(ES) deverd(do) manifestar a intencdo de liquidagdo, por escrito, com 10 (dez) dias de
antecedéncia.

CLAUSULA X — DA CESSAO DE DIREITOS

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



10.1 - O(s) COMPRADOR(ES) somente podera(do) ceder os direitos relativos a este Instrumento ou transferir o
dominio e respectivo 6nus com anuéncia da VENDEDORA nos respectivos Instrumentos, ficando-lhe facultado
concordar ou ndo com a transferéncia solicitada.

10.2 - E vedado ao(s) COMPRADOR(ES) transferir os direitos relativos ao imével sem anuéncia da VENDEDORA,
sob pena de ser considerada nula e inoperante perante esta, caso em que o(s) COMPRADOR(ES) continuara(ao)
respondendo, solidariamente com o cessionario(s), por todas as obrigacdes decorrentes deste Instrumento,
podendo, também, ser considerado rescindido o presente Instrumento ou vencida antecipadamente a totalidade
da divida, com acréscimo de multa compensatéria de clausula penal de 10% (dez por cento) sobre o valor do saldo
devedor, por descumprimento contratual.

10.3 - Todas as despesas decorrentes da lavratura da escritura bem como as do pagamento do imposto de
transmissdo de bens iméveis (ITBI) e outros que eventualmente incidam sobfigea transacdo, assim como as do
respectivo registro de dominio, correrao por conta exclusiva do(s) COMPRADOR

11.1 — Ajustam as partes que a VENDEDORA é e ado o direito de, em qualquer época, ceder
ou caucionar a terceiros os seus créditos dec inclusive por meio de Securitizacdo ou do
Sistema de Financiamento Imobilidrio — S.Fef. cados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), em

apresentacdo. Se por qua i ue natureza for, houver dificuldades na compensacao do cheque,
as consequéncias serao s mente pelo(s) COMPRADOR(ES), considerando-se como atraso, o

ao pagamento ¢Oes e demais penalidades previstas neste Instrumento.
12.2 — A tolerancia VENDEDORA no recebimento de qualquer parcela prevista neste Instrumento, a ndo
aplicagdo das san¢des o exercicio das a¢des que o inadimplemento do(s) COMPRADOR(ES) acarretaria, ndo
poderao jamais ser invoca@os como precedentes ou novagao, sendo tais fatos levados a conta de mera liberalidade,

assim podendo a VENDEDORA a qualquer tempo, impor sangdes, promover interpelagdo ou ajuizar as agdes que
Ihe competir.

12.3 - A VENDEDORA declara estar quite com suas obriga¢des previdenciarias junto ao INSS, comprometendo-se a
apresentar a competente certiddao negativa de débitos, quando se tornar necessaria. Declara, outrossim, nao ser
contribuinte obrigatéria do FUNRURAL, ndo estando, portanto, inclusa nas restricdes alienatérias previstas na
legislagao pertinente.

12.4 - O presente Instrumento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas hipdteses de rescisdo

expressamente previstas anteriormente, obrigando ndo somente as partes contratantes, mas também seus
herdeiros e sucessores a qualquer titulo.

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



12.5 — As partes elegem e especificam o Foro da Comarca de Jundiai como o Unico competente, para dirimir
eventuais duvidas ou litigios, decorrentes do presente Instrumento, ficando desde ja pactuado que a parte
perdedora arcara com as custas, despesas e demais encargos processuais, bem como honorérios advocaticios da
parte contraria, estipulados em 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacgéo.

E por estarem justas e contratadas, as partes firmam o presente Instrumento em 02 (duas) vias, na presenca das 2
(duas) testemunhas abaixo assinadas.

Jundiai, SP, , de de

VENDEDORA:

SPE 17 ITATIBA SANTA ANGELA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ALEXANDRE BENASSI

COMPRADOR:

Nome: °

RG:

TESTEMUNHAS:

Nome: Nome:
RG: RG:

Este contrato foi assinado eletronicamente por ambas as partes.



