EDITAL DO LEILAO

LEILAO N°© 002/2018

LEILAO PRESENCIAL E ONLINE - O leildo sera realizado pelo Leiloeiro Oficial Fabio Zukerman,
matriculado na JUCESP sob n® 719, no dia 29 de junho de 2.018, a partir das 15:00 hrs, na
Avenida Angélica, n® 1.996, 3° andar, conjunto n® 308, S&o Paulo/SP — CEP 01228-200.

VENDEDOR — O vendedor € o proprietario dos imodveis, conforme indicado na descricdo destes, e
passara a ser designado simplesmente por “VENDEDOR”: BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° e 6°
andares, inscrita no CNPJ/MF sob n® 30.306.294/0001-45, neste ato representado por seus
representantes legais, nos termos dos seus documentos societarios.

LEILOEIRO - O Leiloeiro € um agente publico do comércio, responsavel pela realizacdo do leilao,
sendo reconhecida a fé publica das decisdes por ele tomadas acerca das arrematacdes dos bens
apregoados.

O presente Edital do Leildo obedece ao que dispde o Decreto Federal n® 21.981, de 19 de outubro de
1.932, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto n®© 22.427, de 1° de fevereiro de 1.933, que regula
a profissdo de Leiloeiro Oficial, as quais deverdo ser respeitadas por todos os participantes deste leildo.

1. DISPOSIGCOES GERAIS E CONDIGCOES PARA PARTICIPAGCAO NO LEILAO

1.1. Os imoéveis do VENDEDOR serao vendidos um a um, por meio de leildo presencial e online, por
valor igual ou superior ao valor minimo de venda estipulado pelo VENDEDOR para cada imével. Sera
considerado vencedor o interessado que oferecer o maior lance. O interessado passara, a partir de
entdo, a ser designado COMPRADOR.

1.1.1. PRECO MINIMO DE VENDA DO IMOVEL - E o valor minimo estipulado pelo VENDEDOR
para a venda do imével. O valor atribuido para o lance inicial exibido no edital disponivel no site
www.zukerman.com.br (“Lance Inicial”) ndo € o preco minimo de venda do imoével (“Preco Minimo de
Venda”).

1.1.2. O Preco Minimo de Venda nao sera revelado aos eventuais interessados, em nenhuma hipotese.

1.2. LANCES CONDICIONAIS - Quando o maior lance ofertado, partindo do Lance Inicial
estabelecido nao atingir o Preco Minimo de Venda, poderdo ser aceitos lances condicionais, os quais
ficardo sujeitos a posterior aprovacdo do VENDEDOR.

1.2.1. Os lances condicionais serdo validos pelo prazo de até 07 (sete) dias Uteis apoés a data do
leildo. Aprovado o lance pelo VENDEDOR dentro desse prazo, o COMPRADOR estara obrigado ao
pagamento do preco do imovel arrematado (ou o sinal, no caso de pagamento parcelado) e da
comissao do Leiloeiro nos 03 (trés) dias Uteis subsequentes. Caso o VENDEDOR nao aprove o valor
ofertado, o lance sera desconsiderado, ndo sendo devido qualquer valor pelo interessado. Caso o
VENDEDOR permaneca silente até o prazo mencionado nesta clausula, considerar-se-a recusado o
respectivo lance condicional.

1.3. LANCES AUTOMATICOS - O interessado podera programar lances automaticos, de forma que,
se outro interessado cobrir seu lance, o sistema automaticamente gerara um novo lance para aquele
interessado, acrescido de um incremento fixo e pré-determinado, até um limite maximo definido pelo
interessado, com o objetivo de que o0 mesmo tenha certeza de que até o valor estipulado o seu lance
serd o vencedor. Os lances automaticos ficardo registrados no sistema com a data em que forem
programados.

1.4. Os lances ofertados sdo IRREVOGAVEIS e IRRETRATAVEIS. O interessado é responsavel por
todas as ofertas registradas em seu nome, pelo que os lances ndo podem ser anulados e/ou cancelados
em nenhuma hipdtese.



1.5. O interessado podera ofertar mais de um lance para um mesmo imovel, prevalecendo sempre o
maior lance ofertado.

1.6. Fica reservado ao VENDEDOR, sem necessidade de aviso prévio, o direito de retirar, desdobrar
ou reunir os imoéveis em lotes de acordo com seu critério ou necessidade, por intermédio do Leiloeiro.
O VENDEDOR se reserva, ainda, a faculdade de cancelar, a qualquer tempo, a oferta de venda do
imével, de anular no todo ou em parte, aditar ou revogar este Edital, sem que caiba ao interessado
direito a qualquer indenizacdo ou compensacao de qualquer natureza.

1.7. O horario estabelecido neste Edital, no site, em catadlogos ou em qualquer outro veiculo de
comunicacéo considera o horario oficial de Brasilia-DF.

1.8. VISITACAO - Cabe aos interessados vistoriar os imoéveis nas datas determinadas pelo
VENDEDOR. Os interessados deverdo entrar em contato com o escritério do leiloeiro, através do
telefone (11) 2184-0900, e, se o imovel estiver disponivel para visitacdo, de acordo com a
disponibilidade do VENDEDOR, desde que o requerimento ocorra com antecedéncia de 48 (quarenta
e oito) horas o agendamento seré realizado. O VENDEDOR néo garante aos interessados a realizagéo
de vistoria que podera ndo ocorrer sem qualquer énus ou responsabilidade para o VENDEDOR.

CondicOes de participacao, habilitacdo e leildo on line

1.9. O local de realizacdo do leilao presencial possui, por determinacdo da autoridade competente,
capacidade limitada. O acesso a area do leildo sera controlado de modo a preservar e salvaguardar a
seguranca e integridade fisica do publico presente.

1.9.1 O VENDEDOR nao respondera pelo eventual ndo recebimento de proposta e/ou por qualquer
falha de comunicacédo por referidos meios.

1.10. Para a participacao on line no leildo, os interessados deverado, ap0s o prévio cadastro/habilitacdo
no site do leiloeiro www.zukerman.com.br, enviar a documentagao necessaria e anuir as regras de
participacdo dispostas no referido PORTAL para obtencdo de “login” e “senha”, que validardo e
homologaréo os lances em conformidade com as disposi¢des deste Edital.

1.11. O interessado que efetuar o cadastramento no site deve possuir capacidade, legitimidade e
estar devidamente autorizado para assumir todas as responsabilidades e obriga¢cdes constantes deste
Edital.

1.11.1. Menores de 18 (dezoito) anos s6 poderdo adquirir os iméveis se emancipados ou
assistidos/representados por seu representante legal, assim como os demais incapazes para 0s atos
da vida civil.

1.11.2. Em qualquer hipotese, a representacdo por terceiros devera ser feita mediante a apresentacao
de original ou cdépia autenticada de procurac¢do por instrumento publico, em caréater irrevogavel e
irretratavel, com poderes para aquisicdo do imével e preenchimento de ficha cadastral adicional.

1.12. O acesso identificado € fornecido sob exclusiva responsabilidade do Leiloeiro e submete o
interessado integralmente as Condi¢c6es de Venda e Pagamento dispostas neste Edital.

1.13. O leildo sera transmitido pela internet, através do site www.zukerman.com.br.

1.13.1. O site permite o recebimento de lances virtuais simultaneamente aos presenciais e em tempo
real. Lances via internet e de viva voz tém igualdade de condic¢des.

1.13.2. Os lances feitos de forma eletrénica, no ato do pregéo, serdo apresentados no teldo junto
com os lances obtidos no auditorio.

1.14. Nao sera cabivel qualquer reclamacdo ao VENDEDOR, ou ao Leiloeiro em caso de queda ou
falhas no sistema, conex&o de internet ou linha telefénica, cujos riscos de conexdo, impossibilidade
técnica, imprevisfes e intempéries sdo assumidos inteiramente pelos interessados.

1.15. O COMPRADOR presente no leilao fisico devera entregar ao Leiloeiro no ato da arrematacéao,
2 (dois) cheques:



(i) Um em favor do VENDEDOR:
(a) Pagamento parcelado: 20% (vinte por cento) do valor da arrematacéo;
(b) pagamento a vista: 100% (cem por cento) do valor da arrematacéo.

(ii) O outro cheque sendo em favor do Leiloeiro no valor da comissdo de 5% (cinco por cento) sobre
o valor da arrematacéao.

1.16. A comissado devida ao Leiloeiro ndo esta inclusa no valor do lance.

1.17. No prazo de até 05 (cinco) dias Uteis a contar do encerramento do leildao/data da liberacdo do
lance condicional, o COMPRADOR devera apresentar o original e fornecer copia autenticada dos
seguintes documentos ao setor de operacdes do VENDEDOR:

i) se pessoa fisica: (a) RG/RNE e CPF/MF, inclusive de seu cbnjuge ou companheiro, quando
for o caso; (b) comprovante de residéncia (conta de luz, dgua, telefone ou gas); (c) certidao
de casamento e pacto, se houver; (d) declaracdo completa do Imposto de Renda, acompanhada
do respectivo recibo; (€) comprovante de permanéncia legal e definitiva no pais, se estrangeiro,
e (f) ficha cadastral, devidamente preenchida e assinada.

ii) se pessoa juridica: (a) CNPJ/MF; (b) ato constitutivo da sociedade e sua ultima alteracéo;
(c) prova de representacao; (d) declaracdo completa do Imposto de Renda, acompanhada do
respectivo recibo; (e) RG/RNE e CPF/MF do(s) seu(s) representante(s) legal(is), inclusive de
seu codnjuge ou companheiro, quando for o caso; (f) certiddo de casamento e pacto, se houver;
(g9) comprovante de residéncia do representante legal (conta de luz, dgua, telefone ou gas); e
(h) ficha cadastral, devidamente preenchida e assinada.

1.18. O VENDEDOR estéa obrigado a observar todos os procedimentos determinados pela legislacao
vigente, especialmente as regulamentacdes emanadas pelo BACEN (Banco Central do Brasil) e pelo
COAF (Conselho de Controle de Atividades Financeiras), com o objetivo de prevenir e combater os
crimes de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, conforme estabelecido na Lei n® 9.613,
de 03 de marco de 1998, regulamentada pelo Decreto n® 2.799, de 08 de outubro de 1.998. Desta
forma, o COMPRADOR, pessoa fisica ou juridica, devera obrigatoriamente preencher e assinar ficha
cadastral, obrigando-se ainda a informar ao VENDEDOR, imediatamente, caso haja qualquer
alteracdo nos dados cadastrais fornecidos.

1.19. Outros documentos poderédo ser solicitados pelo VENDEDOR para fins de analise cadastral e
concretizacao da transacéo.

1.20. O VENDEDOR se reserva do direito de ndo concretizar a venda caso nado aprove a
documentacdo a ser apresentada apds a arrematacao, nos termos da clausula 1.18 e 1.19.

1.21. As minutas da Escritura Publica de Venda e Compra e do Compromisso Particular de Venda e
Compra estao disponiveis nos Anexos | e Il, do presente Edital do Leildo, para prévia consulta dos
interessados.

1.22. Ao concorrer para a aquisicdo dos imdéveis por meio do presente leildo, ficara caracterizada a
aceitagdo pelo interessado das referidas minutas, sem qualquer direito de exigir qualquer alteracgéo
ou ajuste aos termos e condi¢cBes destas no momento de sua celebracdo, e de todas as condi¢cdes
estipuladas neste Edital.

Formalizacdo da venda com pagamento a vista e parcelado

1.23.1. O COMPRADOR presente no leildo fisico devera entregar ao Leiloeiro, no ato da arrematacao:

(i) No caso de pagamento a vista, cheques no valor equivalente a 100% (cem por cento) do
lance ofertado mais a comisséo do Leiloeiro.

(ii) No caso de pagamento parcelado, quando cabivel, cheques no valor equivalente ao sinal
de 20% (vinte por cento) do lance ofertado mais a comissédo do Leiloeiro. O restante dos 80% (oitenta
por cento) do valor do imével sera pago por meio de TED (transferéncia eletrénica), na conta indicada
pelo VENDEDOR, conforme as condi¢des disponiveis no item 1.26.1 abaixo.



1.23.2. O COMPRADOR vencedor com lance online pagara, por meio de TED (Transferéncia
Eletrénica) ou DOC, para a seguinte conta bancaria, conforme indicado pelo VENDEDOR:
BANCO BTG PACTUAL S.A., (208); agéncia 0001, c/c 9300, CNPJ/MF sob n® 30.306.294/0001-45.

(i) no caso de pagamento a vista, 100% (cem por cento) do preco do imdvel arrematado mais
a comissao do Leiloeiro no prazo de até 03 (trés) dias Uteis subsequentes, a contar da data da
liberacdo do lance condicional (item 1.2.1).

(ii) no caso de pagamento parcelado, quando cabivel, um sinal de 20% (vinte por cento) do
valor do imével mais a comissdo do Leiloeiro no prazo de até 03 (trés) dias Uteis subsequentes a
contar da data da liberacdo do lance condicional (item 1.2.1). O restante dos 80% (oitenta por cento)
do valor do imével serd pago por meio dé TED (transferéncia eletronica), na conta indicada pelo
VENDEDOR, conforme as condi¢fes disponiveis no item 1.26.1 abaixo.

1.24. Nao é permitida a utilizagdo do FGTS, financiamento imobiliario, consdrcios e nem de cartas de
crédito de qualquer natureza, para adquirir iméveis no leildo.

1.25. O COMPRADOR nao podera desistir da compra do imdvel. Caso o COMPRADOR desista da
compra e ndo pague o preco do imével arrematado (ou o sinal, no caso de pagamento parcelado), a
comissao do Leiloeiro ou os encargos de administracdo no prazo acima estipulado, o COMPRADOR
ficara sujeito ao pagamento do valor correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do lance
ofertado, a titulo de perdas e danos, sendo 20% (vinte por cento) ao VENDEDOR e 5% (cinco por
cento) ao Leiloeiro, devendo tal valor ser integralmente cobrado pelo Leiloeiro.

Caso a desisténcia da compra imdvel ocorra apd6s o efetivo pagamento da integralidade ou de
quaisquer parcelas referentes aos valores mencionados nos itens 1.23.1 e 1.23.2 acima, o
VENDEDOR e o Leiloeiro reterdao tais valores referentes ao pre¢co do imdvel, a comissdo e aos
encargos de administracdo do Leiloeiro, a titulo de perdas e danos, até o limite 25% (vinte e cinco
por cento) do lance ofertado estabelecido neste item 1.25. O montante ja pago e que exceda este
limite sera devolvido pelo VENDEDOR ao COMPRADOR em até 5 (cinco) dias Uteis contados da
desisténcia da compra.

Nesses casos, 0 negé6cio estara terminado de pleno direito, independentemente de qualquer
notificacdo ou comunicacdo, e o COMPRADOR perdera, automaticamente, qualquer direito sobre o
imével arrematado.

1.25.1. Podera o Leiloeiro emitir titulo de crédito para a cobranca de tal valor, encaminhando-o a
protesto por falta de pagamento, sem prejuizo da execuc¢ao prevista no artigo 39, do Decreto n°
21.981/32. O Leiloeiro podera, nesta hipétese, solicitar a inclusdo dos dados cadastrais do
arrematante junto aos 6rgaos de protecao ao crédito.

1.26. Os imdveis com Lance Inicial igual ou inferior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) somente poderao
ser arrematados a vista, ndo cabendo parcelamento.

1.26.1 Os pagamentos parcelados, quando cabiveis, poderédo ser realizados nas seguintes condicfes:

O) para iméveis com Lance Inicial superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) o pagamento
devera ser feito por meio de um sinal equivalente a 20% (vinte por cento) do valor total
do Imoével e o saldo em até 06 (seis) parcelas mensais. As Parcelas vincendas serao
acrescidas de correcdo monetéaria pelo indice IGPM-FGV mais juros de 1,0% (um por

cento) a.m.;

i) para iméveis com Lance Inicial superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) o pagamento
devera ser feito por meio de um sinal equivalente a 20% (vinte por cento) do valor total
do Imdvel e o saldo em até 12 (doze) parcelas. As Parcelas vincendas serdao acrescidas
de correcdo monetéria pelo indice IGPM-FGV mais juros de 1,0% (um por cento) a.m.;

(iii) para imoéveis com Lance Inicial superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) o pagamento
devera ser feito por meio de um sinal equivalente a 20% (vinte por cento) do valor total
do Imdvel e o saldo em até 24 (vinte e quatro) parcelas mensais e consecutivas. As




Parcelas vincendas serdo acrescidas de correcdo monetaria pelo indice IGPM-FGV _mais
juros de 1,0% (um por cento) a.m.;

(iv) para imdveis com Lance Inicial superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) o pagamento
devera ser feito por meio de um sinal equivalente a 20% (vinte por cento) do valor total
do Imovel e o saldo em até 36 (trinta e seis) parcelas mensais e consecutivas. As
Parcelas vincendas serdo acrescidas de correcdo monetéria pelo indice IGPM-FGV mais
juros de 1,0% (um por cento) a.m.

1.26.2. Nos pagamentos parcelados, o vencimento da primeira parcela ocorrera 30 (trinta) dias apoés
a data do pagamento do sinal. Os pagamentos deverao ser realizados por meio de TED (transferéncia
eletrdnica), na conta indicada pelo VENDEDOR.

1.27. Eventuais atrasos nos pagamentos serdo tratados nos termos previstos no Anexo | e/ou Anexo
1, ainda que tal documento ndo tenha sido assinado.

1.28. Nas hipoteses de pagamento parcelado previstas nas alineas (i) a (iv) do item 1.26.1., o
VENDEDOR podera exigir, por ocasido da lavratura da escritura de compra e venda, a alienacéo
fiduciaria do Imével em garantia ao adimplemento de todas as obrigacdes assumidas pelo
COMPRADOR.

2. DISPOSICOES GERAIS SOBRE A AQUISICAO DOS IMOVEIS

2.1. As vendas sao feitas em carater “ad corpus”, sendo que as areas mencionadas nos editais,
catalogos e outros veiculos de comunicacdo sdo meramente enunciativas e as fotos dos imoveis
divulgadas sé@o apenas ilustrativas, ndo servindo de pardmetro para demonstrar o estado do imével
ou influenciar a decisdo de oferta de lances para arrematacdo. Dessa forma, havendo divergéncia de
metragem ou de area, o COMPRADOR nao tera direito a exigir do VENDEDOR nenhum complemento
de metragem ou de area, o término da venda ou o abatimento do preco do imdvel.

2.1.1. Eventual ocupacdo dos imodveis estara devidamente indicada na descricdo detalhada do lote,
constante do Edital. A desocupacdo dos mesmos sera de responsabilidade do COMPRADOR, correndo
por conta deste todas as despesas e eventuais riscos referentes a desocupacao.

2.2. Nos casos em que a legislacdo preveja o direito de preferéncia a terceiros (locatarios,
arrendatarios e condéminos voluntarios, por exemplo), a venda sera condicionada ao ndo exercicio do
direito de preferéncia desses nos prazos legais.

2.3. Os imdveis serdo vendidos no estado em que se encontram fisica e documentalmente, ndo
podendo o COMPRADOR alegar desconhecimento de suas condi¢cdes, eventuais irregularidades,
caracteristicas, compartimentos internos, estado de conservacao e localizagdo. As condi¢cdes de cada
imovel estardo descritas nos catalogos e na descricdo completa do lote constante do edital disponivel
no site do leiloeiro e deverédo ser prévia e rigorosamente analisadas pelos interessados.

2.3.1. As matriculas e demais informacdes sobre os imdveis poderao ser visualizadas nas
informacbes complementares de cada lote, constantes do Anexo |11 deste Edital e no site
do leiloeiro.

Responsabilidades do COMPRADOR

2.4. O COMPRADOR é responsavel:

(i) pela verificacdo de eventual restricdo imposta por zoneamento/uso do solo, legislacdo
ambiental, IBAMA, INCRA;

(i) pela verificacdo de direitos e deveres constantes das especificacfes/convencfes de
condominio, quando houver;

(iii) por débitos relativos ao INSS dos imdveis com constru¢do em andamento, concluidos,
reformados ou demolidos, ndo averbados no registro de iméveis competente, assumindo



a regularizacdo de tais débitos perante a construtora e/ou 6rgaos publicos, inclusive
cartdérios de registro de imoéveis;

(iv) quando o imovel for vendido na condicdo de “fracdo ideal que correspondera a unidade
condominial” (construcdo ndo averbada), por eventual exigéncia do registro de imoveis
competente para registro do instrumento a ser outorgado e pela averbacéo da construcéo;

(v) por todas as providéncias e custos necessarios para regularizacdo da denominacdo de
logradouro e numeracgéo predial do imdvel junto aos 6rgdos competentes, se for o caso;

(vi) pela quitacdo e cancelamento dos eventuais 6nus do imdvel (abrangendo hipotecas,
penhoras, dividas de condominio e dividas tributarias entre outros), inclusive acionando o
juizo competente para tal finalidade, se necessario. O interessado devera certificar-se
previamente de todas as providéncias e respectivos custos para essa(s) quitacdes e
cancelamento(s), bem como dos riscos relacionados a tais procedimentos; pela afericdo
de eventuais a¢des ajuizadas contra o condominio ou por este, para imoéveis integrantes
de condominios edilicios;

(vii) por todas as providéncias e despesas relativas a desocupacdo dos imoéveis ocupados a
qualquer titulo, sejam eles locados, arrendados, dados em comodato ou invadidos.

2.5. Cabe ao COMPRADOR obter as informacgdes atinentes, bem como adotar as suas expensas,
as medidas necessarias a expedicdo de alvaras, licencas, atestados e demais documentos nos
competentes 6rgdos ou autoridades competentes, se necessario for.

2.6. O VENDEDOR néo responde por eventual contaminacdo do solo ou subsolo ou por passivos de
carater ambiental, que, se existirem, deverdo ser assumidos exclusivamente pelo COMPRADOR. O
COMPRADOR devera manter o VENDEDOR indene, caso esse seja responsabilizado administrativa,
civil ou penalmente em razdo de passivos ambientais do imdvel.

2.7. Com relacdo aos valores vencidos e ndo quitados de IPTU, condominio, ITBI, tributos e/ou
taxas nos ambitos municipais, estaduais e/ou federais, impostos agua, esgoto, luz, multas
administrativas, laudémios, foros, emolumentos cartorarios, encargos, correcdo e atualizagdo
monetaria pelos indices inflacionarios aplicaveis, multas pelo atraso, juros e demais tarifas, taxas,
despesas ou qualquer outro tributo incidente sobre o imovel, inclusive, mas néo se limitando, ao valor
estimado aproximado de débitos de IPTU vencidos indicados pela Prefeitura correspondente e
mencionados no caso a caso de cada imével no Anexo |1l deste Edital, de acordo com levantamento
fornecido e de responsabilidade da Prefeitura correspondente, disponibilizado no site do leildo, e o
valor estimado aproximado de débitos de condominio indicados no caso a caso de cada imodvel no
Anexo IlIl deste Edital, que deverdo ser confirmados pelo COMPRADOR junto ao respectivo
condominio, sindico e/ou administradora.

2.7.1. Na hipétese do imodvel ser foreiro ou ocupante de terreno de marinha, assume o COMPRADOR
a responsabilidade e 6nus pela aquisicho do mesmo nessa condicdo, responsabilizando-se pela
apuracao e pelo pagamento de eventuais taxas, inclusive a taxa de aforamento, independente da data
de sua constituicdo, junto aos 6rgdos competentes, bem como pela obtencdo de autorizacdo(cdes)
para transferéncia do dominio atil e recolhimento do(s) laudémio(s), de modo a possibilitar a lavratura
da escritura de venda e compra do imovel.

2.8. O COMPRADOR se sub-rogara nas a¢des em curso, se for o caso, a critério do VENDEDOR.
Eventuais créditos oriundos de acéo judicial referente a periodo anterior a data do leildo serdo devidos
ao VENDEDOR. Nos casos de existéncia de ac¢ao judicial em curso movida pelo VENDEDOR para
desocupacdo do imével (imissdo na posse), poderd o COMPRADOR optar, sempre que possivel nesta
ordem, pela (i) substituicdo processual; (ii) pela intervencdo processual, na condicdo de assistente,
na conducédo da acédo pelo VENDEDOR até final julgamento; ou (iii) propositura de nova a¢do, com a
correspondente desisténcia da anterior (hipétese em que deverad haver concordancia da parte
contraria). Em havendo decisdo da acdo desfavoravel ao VENDEDOR, o COMPRADOR fica ciente de
que devera intentar, as suas expensas, as medidas necesséarias para desocupacdo do imdével. Todos
0s custos envolvidos na substituicdo ou intervencao processual, bem como os relativos a propositura
de nova acéo correrdo por conta do COMPRADOR.

2.9. A partir da data de assinatura do Compromisso Particular de Venda e Compra, ou da lavratura
da Escritura Publica de Venda e Compra (caso o compromisso seja dispensado pelo VENDEDOR), o
COMPRADOR passa a responder, integralmente, por todas as obrigacdes relativas ao imoével,
inclusive: (a) por impostos, taxas, contribuicdes e encargos que incidam ou venham a incidir sobre o
imoével ou que sejam a ele inerentes, tais como despesas de condominio, foros, laudémios, exigéncias



apresentadas por autoridades publicas e despesas em geral, (b) pela manutencdo e conservagdo do
imovel e reparacdes, seguranca do imovel e medidas necessarias a imissdo ou defesa da posse; e (c)
por construcdes, reformas e demolicbes que venha a realizar no imoével e obtencdo das respectivas
aprovagOes/regularizagdes necessarias. O COMPRADOR devera pagar tais obrigacdes em seus
vencimentos, ainda que lancadas em nome do VENDEDOR ou de seus antecessores.

Transferéncia da posse

2.10. A transmissdo da posse detida pelo VENDEDOR ocorrera: (i) na data da assinatura do
Compromisso de Venda e Compra; ou (ii) na data da assinatura da Escritura de Venda e Compra, 0
que primeiro ocorrer. Fica estipulado que até a data da assinatura do referido instrumento, os alugueis
serdo devidos ao VENDEDOR. Como condicdo para que a escritura seja lavrada, qualquer
regularizacdo e atualizacdo cadastral, junto aos 6rgados da administracdo publica competentes,
concessionarias de prestacdo de servicos essenciais, tais como energia elétrica, agua, esgoto,
condominio, gas, entre outros, bem como eventuais 06rgdos ou terceiros competentes, deve ser
protocolada para o nome do COMPRADOR e os respectivos comprovantes encaminhados. A titulo
exemplificativo, a titularidade das contas de IPTU e servicos como agua e luz necessitam ser
transferidas para o nome do arrematante, previamente a lavratura da escritura.

Formalizacdo da venda

2.11. Sera celebrado pelo VENDEDOR e COMPRADOR o Compromisso de Venda e Compra ou
Escritura Publica de Venda e Compra. Fica a critério do VENDEDOR a escolha do estado/cidade aonde
0 registro da escritura sera realizado, ficando o comprador obrigado a comparecer presencialmente
para a assinatura ou outorgar uma procuracdo para tal. Caso haja pendéncias que obstem a outorga
de escritura e/ou seu registro, ficara facultado ao VENDEDOR celebrar Compromisso Particular de
Venda e Compra, quitados ou parcelados, conforme o caso. Nessa hipdtese, a Escritura Publica de
Venda e Compra sera outorgada em até 180 (cento e oitenta) dias do saneamento das pendéncias
existentes.

2.11.1. Por ocasidao da lavratura da escritura publica de compra e venda, nos termos do item
1.28., caso venha a ser exigido pelo VENDEDOR, o COMPRADOR se obriga a alienar fiduciariamente
o Imével em garantia ao adimplemento de todas as obrigacbes que vierem a ser assumidas com a
arrematacao parcelada.

2.12. O imdével cuja descricdo expressamente indique a existéncia de “procedimento em andamento
para a ratificagcdo da consolidacdo da propriedade decorrente de alienacdo fiduciaria”, nos moldes
previstos na Lei n® 9.514/97, sera transferido ao COMPRADOR por meio de Compromisso de Venda
e Compra. Nessa hipo6tese, sem prejuizo da necessidade de cumprimento das demais condicdes
previstas neste Edital e no Compromisso de Venda e Compra, a correspondente Escritura Publica de
Venda e Compra somente sera lavrada apds a averbacédo, na matricula do imével, de requerimento
que noticie a realizacdo de leildes negativos e permita a ratificacdo da consolidacdo da propriedade
do imdével em nome do VENDEDOR, o qual fica completamente isento de responsabilidade por
eventual atraso na consumacado dessa providéncia em virtude de acdo ou omissdo do Oficial daquele
Registro.

2.13. Todos os instrumentos publicos e particulares acima mencionados serao formalizados em até
90 (noventa) dias contados da realizacdo do leildo, respeitados os prazos previstos anteriormente na
clausula 2.11. N&o ocorrendo a assinatura de qualquer dos instrumentos publicos ou particulares por
culpa exclusiva do COMPRADOR, podera ocorrer, a critério do VENDEDOR, o cancelamento da
arrematacdo e a resolucdo do contrato, nos termos da clausula 2.18 abaixo, sem prejuizo da
penalidade prevista no item 1.25 acima.

2.14. Na hipo6tese de ndo comparecimento do COMPRADOR para a formalizagdo dos documentos da
venda, a venda sera cancelada nos termos previstos para as rescisées contratuais no Compromisso
de Venda e Compra, ainda que aquele documento ndo tenha sido assinado (Anexo I1).

2.15. O prazo referido na clausula 2.13 podera ser prorrogado caso haja pendéncias documentais do
VENDEDOR (por exemplo, a auséncia proviséria da Certiddo Negativa do INSS ou Certiddo de
Quitacdo de Tributos Federais), até a regularizacdo destas. Vencida a documentacédo disponibilizada



para outorga da Escritura Publica de Venda e Compra ou para o respectivo registro, por culpa do
COMPRADOR, ficara sob a sua responsabilidade a obtencdo de novos documentos.

2.16. Serao de responsabilidade do COMPRADOR todas as providéncias e despesas necessarias a
transferéncia dos imdveis junto aos 6rgdos publicos, incluindo, sem se limitar o imposto de
transmissdo de bens imoéveis (ITBI), laudémio, taxas, alvaras, certidGes, escrituras, emolumentos
cartorarios, registros e averbacgfes de qualquer natureza, bem como todos os encargos para liberacéo
dos imdveis com eventuais pendéncias ou 6nus, desde que apontados na descricao do lote especifico.

2.17. Outorgada a Escritura Publica de Venda e Compra, o COMPRADOR devera apresentar ao
VENDEDOR, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data da assinatura, o instrumento
devidamente registrado no registro de imoéveis, ressalvadas as hipoteses de prorrogacdes autorizadas
ou quando houver pendéncias documentais do VENDEDOR.

2.18. Até a data da assinatura de qualquer dos instrumentos de promessa ou de venda do imével, é
permitida a desisténcia ou arrependimento da venda pelo VENDEDOR, nas seguintes hipdteses: a)
por problemas cadastrais do COMPRADOR, b) por impossibilidade documental, ¢) quando o
COMPRADOR tiver seu nome citado ou envolvido, direta ou indiretamente, em fato publico que o
exponha de maneira negativa ou integre, sob qualquer aspecto, investigacdo em ambito
administrativo, civil ou penal, e d) nos casos previstos em lei. Em qualquer dessas hipoteses sera
restituida ao COMPRADOR a quantia por ele eventualmente paga pelo imdével arrematado até aquele
momento (incluindo-se a comissao do Leiloeiro, impostos e taxas), devidamente atualizada pelo IGPM-
FGV, renunciando expressamente o COMPRADOR, desde ja, a qualquer outra restituicdo ou
indenizacéao.

Eviccdo de direito

2.19. O VENDEDOR nao respondera pela evicgdo. Sobrevinda decisdo judicial transitada em julgado
que decretar a anulacdo do titulo aquisitivo do VENDEDOR (tais como Carta de
Arrematacdo/Adjudicacdo, Escritura de Dacdo em Pagamento, etc.), o VENDEDOR somente
respondera pela eviccao de direito quando nao houver descrigdo prévia, constante do texto do lote no
edital ou de material de divulgacao, referente a restricdo judicial ou outra especificacdo. Para todas
as outras hipoteses, a responsabilidade integral fica a cargo do COMPRADOR. A responsabilidade do
VENDEDOR, na hipoétese de responder pela evic¢ao, fica limitada a devolucdo, quando aplicavel: (i)
do valor relativo ao sinal e parcelas do pre¢co pagas pelo imdvel até a data da restituicdo; (ii) das
despesas relativas a formalizacdo da Escritura e registro; (iii) das despesas condominiais e tributos
pagos pelo COMPRADOR relativos ao periodo anterior a assinatura do Compromisso de Venda e
Compra ou Escritura; e (iv) somente quando o imével estiver ocupado, das despesas condominiais e
tributos pagos pelo COMPRADOR relativos ao periodo em que este manteve, apenas, a posse indireta
do imovel.

2.20. Os valores seréo atualizados entre o dia do pagamento e o da restituicdo, mediante aplicacdo
da variacdo do IGPM-FGV.

2.21. Nao é conferido ao COMPRADOR o direito de pleitear quaisquer outros valores indenizatoérios
e tampouco indenizacdo por benfeitorias eventualmente introduzidas no imodvel apés a data da
aquisicao, em relacdo as quais o COMPRADOR nao podera exercer o direito de retencéao.

3. CONDICOES ESPECIAIS PARA VENDA DE IMOVEIS RURAIS

3.1. No ato da lavratura da Escritura Publica de Venda e Compra, o COMPRADOR assinara o
Documento de Informacdo e Atualizacdo Cadastral do ITR (DIAC - Comunicacdo de Alienagdo), que
sera protocolado na Receita Federal pelo VENDEDOR. O VENDEDOR, por sua vez, entregara ao
COMPRADOR a documentacéo relativa ao imdvel disponivel e em seu poder nessa oportunidade,
como, por exemplo, a CND — Certiddao Negativa de Débitos de Imdvel Rural ou os comprovantes de
recolhimento de ITR — Imposto Territorial Rural dos ultimos 05 (cinco) anos e o CCIR — Certificado de
Cadastro de Imoével Rural. Por ocasido da outorga da Escritura, o COMPRADOR apresentard, sob sua
responsabilidade, se for o caso: (i) Ato Declaratério Ambiental — ADA, expedido pelo IBAMA, (ii)
averbacao da reserva legal na matricula do imdvel e os (iii)) documentos de identificacdo da &area do
imovel, composto pelo memorial descritivo da area, certificacdo expedida pelo INCRA e as declaracfes
de reconhecimento de limite (georreferenciamento).



3.2. Em até 60 (sessenta) dias da lavratura da Escritura Publica de Venda e Compra, o
COMPRADOR se obriga a comparecer a um posto da rede nacional do INCRA para realizar a
atualizacdo do cadastro do imével em seu nome como “posse a justo titulo”, fornecendo coépia do
protocolo ao VENDEDOR. Em até 60 (sessenta) dias do registro da Escritura no Cartério Imobiliario
competente, o COMPRADOR devera retornar ao INCRA para mudanca do cadastro do imével de
“posse a justo titulo” para “area registrada”.

3.3. Competira exclusivamente ao COMPRADOR, as suas expensas e sem direito a qualquer
indenizacdo: (a) apurar eventual necessidade de promover a demarcacdo dos iméveis, adotando as
medidas judiciais ou extrajudiciais que venham a ser necesséarias para tanto, incluindo a retificacao
das matriculas, se for exigido; (b) retificar, se necessario, as declaragbes de exercicios anteriores e
cadastros dos iméveis perante a Receita Federal, INCRA, IBAMA e demais 6rgédos, respondendo por
eventuais diferencas de ITR ou outros tributos e encargos que sejam apurados, independentemente
da data de seus fatos geradores; (c) regularizar e averbar as eventuais edificacbes perante os
Registros de Iméveis e demais 6rgaos; (d) tomar ciéncia previamente das exigéncias e restricbes de
uso impostas pela legislacdo e 6rgaos publicos municipal, estadual ou federal aplicaveis ao imével, no
tocante a restricdo de uso, reserva legal, preservacdo ambiental e saneamento; (e) realizar o
georreferenciamento do imoével; (f) se inscrever no Programa de Regularizacdo Ambiental, no prazo
méaximo de 01 (um) ano, ou outro que venha a ser estabelecido em lei, contado de sua criagéo e,
ainda, cumprir as acdes e prazos que venham a ser estipulados pelo 6rgao ambiental competente para
cumprimento de termo de compromisso que venha a ser celebrado com esse 6rgdo; e (g) averbar a
reserva legal na matricula do imével, elaborando, também Ato Declaratério Ambiental (ADA) perante
o0 IBAMA. O VENDEDOR nao responde por demoli¢Bes, reformas, eventuais danos ambientais e/ou
desmatamentos ndo autorizados pelos 6rgaos reguladores ocorridos a qualquer tempo, antes ou
depois da arrematacdo, devendo o COMPRADOR ressarcir o VENDEDOR de eventuais multas,
reposicdes, reflorestamentos e outras medidas que dele sejam exigidas, caso haja a devolucdo do
imovel em estado diverso do existente no momento da alienacéo.

3.4. O COMPRADOR tem ciéncia de que a Escritura Pablica de Venda e Compra s6 sera assinada
quando da apresentacao de: Memorial descritivo da area do imovel, Certificacdo expedida pelo INCRA,
CCIR, ADA expedido pelo IBAMA, comprovacao da averbacdo da reserva legal e as declaracbes de
reconhecimento de limite. O VENDEDOR responsabiliza-se somente pela assinatura dos documentos
necessarios as regularizacdes estipuladas no item anterior ou no contrato respectivo, se necessario,
e desde que estejam em conformidade com as disposic¢des legais.

Restituicdo do imoével

3.5. Ocorrendo o término da venda, por qualquer motivo, o COMPRADOR deverd, no prazo de 30
(trinta) dias contados da resolucédo, devolver o imdvel ao VENDEDOR. O imével devera ser restituido
em estado de conservacdo compativel com o recebido, com os tributos, despesas e encargos
assumidos pelo COMPRADOR, devidamente quitados e completamente desocupado de pessoas e
coisas, ressalvada a ocupacao ja existente na data de arrematacdo em relagdo a qual os esforcos do
COMPRADOR para desocupacao ndo tenham surtido efeitos.

3.6. A néo restituicdo do imdével no prazo e forma previstos caracterizara esbulho possessério e
implicara, para o COMPRADOR, até o cumprimento de referidas obrigacdes, pagamento mensal ao
VENDEDOR, a titulo de aluguel, do equivalente a 2% (dois por cento) do preco do imovel,
devidamente atualizado de acordo com a variagdo do IGPM-FGV, sem prejuizo da adocdo de demais
medidas aplicaveis.

4. DISPOSIGCOES FINAIS

4.1. O nao exercicio, pelo VENDEDOR, de quaisquer direitos ou faculdades que lhe concedem a lei,
este Edital e ou o instrumento utilizado para formalizar a venda, importara em mera tolerancia, néo
constituindo novacéo contratual ou renuncia de direitos.

4.2. O COMPRADOR inadimplente néo sera admitido a participar de qualquer outro leildo divulgado
no site do leiloeiro www.zukerman.com.br, pelo que seu cadastro ficara bloqueado. Caso sejam
identificados cadastros vinculados a este cadastro bloqueado, os mesmos serdo igualmente
bloqueados.




4.3. Caso o COMPRADOR esteja com seu CPF/CNPJ em situacao "suspenso/irregular" junto a
Receita Federal ou com seu endereco desatualizado junto a Receita Federal e/ou SINTEGRA, ficara
sujeito a perda do lote arrematado e dos valores pagos.

4.4. O leiloeiro ndo se responsabiliza por prejuizos ou quaisquer tipos de danos advindos das
transacdes efetuadas entre o COMPRADOR e o VENDEDOR, atuando sempre e tdo somente como
provedor de espaco virtual para divulgacao online dos leildes oficiais, limitando-se a veicular os dados
relativos ao imoével (descricdo, informacdes, apresentacdo e publicidade), fornecidos pelo
VENDEDOR, através do site www.zukerman.com.br. Cabe ao VENDEDOR, responder, perante o
COMPRADOR, pela veracidade das informacdes veiculadas e pela transacdo de venda e compra.

4.5. O leiloeiro, a seu exclusivo critério, podera cancelar qualquer lance, sempre que nao for
possivel autenticar a identidade do interessado, ou caso este venha a descumprir o presente Edital do
Leildo.

4.6. O interessado respondera civil e criminalmente pelo uso de equipamento, programa ou
procedimento que possa interferir no funcionamento do leildo.

4.7. O leiloeiro podera, a qualquer momento e a seu livre arbitrio, acrescentar, extinguir ou alterar
alguns ou todos os servicos disponiveis no site/edital do leildo.

4.8. O interessado declara estar ciente e de acordo com os termos constantes deste Edital do Leilao.

4.9. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, para nele serem dirimidas
quaisquer davidas ou questdes oriundas do presente Edital.

4.10. As demais condi¢ces obedecerdo ao que regula o Decreto n° 21.981 de 19 de outubro de 1.932,
com as alteracdes introduzidas pelo Decreto n° 22.427 de 1° de fevereiro de 1.933, que regula a
profissdo de Leiloeiro Oficial.



ANEXO 1

ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA

Outorgante Vendedor: BANCO BTG PACTUAL S.A.,

Outorgado Comprador: [e]

SAIBAM

Quantos esta escritura virem que aos [e] ([¢]) dias do més de [¢] de [¢], nesta Cidade de [e],[¢], em
diligéncia na [e], onde a chamado vim, perante mim, Escrevente do [e] Tabelido de Notas de [e],
compareceram partes entre si justas e contratadas, a saber: como outorgante vendedora, doravante
designada simplesmente “VENDEDOR”, BANCO BTG PACTUAL S.A,, instituicdo financeira, com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° e 6° andares,
inscrita no CNPJ/MF sob n® 30.306.294/0001-45, com estatuto social registrado na JUCEPAR JUCERJA
sob n® [e] em sessdo de [e], arquivado neste Cartério sob n° [e], neste ato representada por seus
procuradores: [¢]; como outorgado comprador, doravante designado simplesmente “COMPRADOR?”,
[¢1. [qualificacdo], doravante designada simplesmente. Os presentes, conhecidos entre si e por mim
identificados em vista dos documentos mencionados e ora exibidos, do que dou fé. E, perante mim,
pelas partes, por seus mencionados representantes, me foi dito o que segue: I. OBJETO: 1.1. O
VENDEDOR ¢é o proprietario e legitimo possuidor do imével [descricdo conforme matricula]
(“IMOVEL”), o qual, com excec¢do dos 6nus descritos no item [1.4/1.5] 4.1 abaixo, se encontra livre
e desembaracado de todos e quaisquer encargos, gravames, Onus, acdes reais Ou pessoais
reipersecutodrias, impostos e taxas, inclusive condominiais, em atraso, tudo como caracterizado nas
MATRICULAS N©°s [e], do Cartorio do [¢]° Oficial de Registro de Imodveis de [¢]. 1.2. O IMOVEL foi
adquirido pela VENDEDORA, por forca do R.[e], feito em [¢] na matricula [¢]. [1.3. O IMOVEL é
lancado pela Prefeitura Municipal de [e] através do contribuinte n® [¢].]. 1.4. O IMOVEL encontra-
se [inserir condicbes especificas do imovel]. 11. DA VENDA E COMPRA DO IMOVEL: 2.1. Por esta
Escritura de Venda e Compra e nos termos da lei, em cumprimento ao Compromisso de Venda e
Compra celebrado entre as partes em [data], mediante o pagamento, pelo COMPRADOR, do preco
de compra estabelecido e acordado de R$ [e] ([¢]) (doravante denominado simplesmente “Preco de
Compra”), o qual a VENDEDORA neste ato declara e garante ter recebido integralmente por meio
de [e], e do qual a VENDEDORA da ao COMPRADOR quitacao integral, irrevogavel e irretratavel,
motivo pelo qual a VENDEDORA neste ato vende o IMOVEL ao COMPRADOR e, dessa forma, a
VENDEDORA cede e transfere integralmente ao COMPRADOR nesta data, a titularidade, os direitos
e 0s poderes detidos e exercidos por ela, comprometendo-se a sempre garantir, por si e em nome de
seus sucessores, a boa, firme e valida venda ora realizada. 2.2. A compra e venda disciplinada nesta
Escritura é realizada em carater “ad corpus”, regulando-se pelo disposto no paragrafo 3° do artigo
500 do Caédigo Civil e, portanto, as referéncias as dimensdes do imével sdo meramente enunciativas.

Havendo divergéncia de metragem ou de area, inclusive quanto a area construida, o COMPRADOR



ndo tera direito a: (a) exigir do VENDEDOR nenhum complemento de area do imoével; (b) reclamar
a resolucdo deste venda e compra; ou (c) obter abatimento de qualquer valor do preco. 2.3. Na
hipotese de descumprimento pelo COMPRADOR de qualquer obrigacdo constante por ele assumida
neste compromisso ou pela arrematacdo do Imovel nos termos do Edital de Leildo n® [ ], publicado

em [ ] de [ ] de 2018 (“Edital do Leildo”) para os quais nao tenha sido estipulada sancao especifica,

o0 VENDEDOR notificara o COMPRADOR por escrito, para, no prazo de até 15 (quinze) dias a contar
do recebimento de tal notificacdo, sob pena de cancelamento da venda, sem prejuizo [da excusséao
da Alienacdo Fiduciaria,]* dos encargos moratérios previstos nesta Escritura e das penalidades
previstas no Edital do Leildo. 2.4. Nao cumprida a obrigacdo no prazo indicado na notificacdo, o
VENDEDOR podera considerar a inadimpléncia como desisténcia da compra pelo COMPRADOR e
rescindir a presente Escritura unilateralmente. Nessa hipotese, o VENDEDOR fara a devolucdo, em
até 45 (quarenta e cinco) dias da notificacdo, dos valores pagos até a data da desisténcia do negdcio,
corrigidos pela variacdo do IGPM-FGV entre a data do pagamento e a data da desisténcia, deduzido
de: (i) valor correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do lance ofertado para arrematacdo do
Imovel, a titulo de perdas e danos, nos termos previsto no Edital do Leildo, (ii) de eventuais despesas
incorridas e nao pagas, relativas ao Imoével, pelo COMPRADOR durante a vigéncia do presente
Instrumento, tais como IPTU, condominio, contas de consumo ligadas ao Imével e custos para
encerrar o negocio, corrigidas pela variagcdo do IGPM-FGV e (iii) multa de 10% (dez por cento) e juros
moratorios de 12% (doze por cento) ao ano, entre a data de vencimento e a data da devolucao, sobre
a soma dos valores pagos até a data de término do contrato corrigidos pela variacdo do IGPM-FGV.
111. DA POSSE: 3.1 O COMPRADOR [é nesta data imitido na posse (in)direta do IMOVEL /ja
encontra-se na posse do IMOVEL desde data]. 3.2 O COMPRADOR ¢ o exclusivo responsavel (i)
pelo pagamento de todos os impostos, taxas e outras cobrancas, de qualquer natureza, feitas ou que
venham a ser feitas sobre o IMOVEL, cujo fato gerador ocorra a partir de entfo, (ii) por toda e
qualquer divida, encargos e impostos incidentes sobre o IMOVEL, e (iii) pela sua manutencéo,
conservacgao, reparacao necessaria, seguranca, construcdes (ja existentes ou a serem construidas),
reformas e demoli¢cdes. 3.3 O COMPRADOR tem ciéncia de que o caso o Imodvel encontre-se
[ocupado/locado] por [ocupante/locatario], [é/sera] transmitido ao COMPRADOR apenas a posse
indireta do Imoével, de modo que este [podera promover a desocupacdo/devera manter a locacédo, nos
termos do [contrato de locacdo] anexo ao presente Contrato/podera promover o despejo] do
[ocupante/locatario]. O COMPRADOR declara ainda que ndo podera reclamar do VENDEDOR
qualquer providéncia, responsabilidade ou ressarcimento relacionado a desocupagdo do Imodvel, ao
exercicio do direito de posse ou a regularizacdo de construcfes ou benfeitorias realizadas pelos
ocupantes. 1V. DOS ONUS: 4.1. [DESCREVER CONDICOES ESPECIFICAS DO IMOVEL]. V. DO FORO.
Que o imoével acima descrito é foreiro a Unido Federal conforme Certiddo de Inteiro Teor do Imdével
expedido pela Secretaria do Patriménio da Unido e encontra-se cadastrado perante tal 6rgdo sob n°
[¢], tendo sido autorizada a presente alienacdo conforme Certiddo de Autorizacdo para Transferéncia
n° [¢] e recolhido o laudémio conforme [¢]. VI. DECLARACOES DA VENDEDORA: 6.1 A

VENDEDORA declara e garante que: (i) possui patrimbénio suficiente para arcar com todas as

obrigacBes por ela assumidas perante terceiros; (ii) forneceu todas as informacfes de que tinha

! Aplicdvel caso o pagamento seja parcelado.



conhecimento em relagéo a fatos e circunstancias que possam afetar, no todo ou em parte, o IMOVEL
e os direitos a ele relacionados, nos termos desta Escritura e do Compromisso de Venda e Compra
celebrado entre as partes; e (iii) nenhuma das obrigacdes assumidas perante o COMPRADOR nesta
Escritura em relacdo ao negdécio aqui contemplado contém uma declaracéo falsa ou omissa em relacao
as informac6es de que a VENDEDORA tem conhecimento; (iv) foi constituida de acordo com a lei e
esta devidamente autorizada a realizar o ato previsto nesta Escritura, ficando todos os documentos
necessarios arquivados nestas notas, juntamente com os atos societarios da VENDEDORA, e declara
ainda que os negoécios realizados de acordo com as disposicOes desta Escritura ndo afetardo a sua
solvéncia nem sua capacidade de cumprir com todas as suas obrigacdes assumidas até esta data; (v)
a assinatura desta Escritura por seus representantes legais foi devidamente autorizada pelos 6rgaos
administrativos e diretivos da VENDEDORA, e todos os documentos necessarios para a assinatura
desta Escritura foram obtidos e aprovados, ficando os mesmos arquivados nestas notas, juntamente
com os atos societarios da VENDEDORA, tendo sido obtidas todas as aprovacdes, autorizacoes,
apresentacgoes, registros, inscricdes ou informagdes necessarias para tal fim; (vi) a execucdo desta
Escritura né&o viola: (a) as disposicdes de nenhum ato constitutivo ou Estatuto Social da
VENDEDORA; (b) nenhuma lei, regulamento ou deciséo proferida por autoridade governamental; e
(c) nenhum contrato, obrigacdo, consentimento do governo, instrumentos, contratos ou
compromissos pelos quais a VENDEDORA esteja vinculado; (vii) dadas as condi¢cbes especiais em
que se realiza o presente negoécio, a VENDEDORA ndo respondera, em qualquer hipoétese pela
eviccdo, nos termos que Ihe faculta o art. 448 do Codigo Civil Brasileiro. V11. DECLARACOES DO
COMPRADOR: 7.1. O COMPRADOR declara e garante que (i) foi constituido de acordo com a lei e

esta devidamente autorizado a realizar o ato previsto nesta Escritura, ficando todos os documentos
necessarios arquivados nestas notas, juntamente com os atos societarios do COMPRADOR, e declara
ainda que os negoécios realizados de acordo com as disposicOes desta Escritura ndo afetardo a sua
solvéncia nem sua capacidade de cumprir com todas as suas obrigacfes assumidas até esta data; (ii)
[a assinatura desta Escritura por seus representantes legais foi devidamente autorizada pelos 6rgaos
administrativos e diretivos do COMPRADOR, €e]? todos os documentos necessarios para a assinatura
desta Escritura foram obtidos e aprovados, ficando os mesmos arquivados nestas notas, juntamente
com os atos societarios do COMPRADOR, tendo sido obtidas todas as aprovacdes, autorizacoes,
apresentacdes, registros, inscricdes ou informacdes necessarias para tal fim; (iii) tem pleno
conhecimento de todos os termos, clausulas e condicdes da Convencdo de Condominio do
Empreendimento do qual o IMOVEL ¢ integrante, registrada sob n° [dados], a ela aderindo e
obrigando-se a cumpri-la em sua integralidade, por si e seus sucessores; (iv) obriga-se a protocolar
o pedido de transferéncia da inscricdo imobiliaria do IMOVEL junto aos 6rgdos administrativos
competentes, concessionarias de prestacdo de servicos essenciais, tais como energia elétrica, agua,
esgoto, gas, entre outros, condominio, se aplicavel, bem como eventuais 6rgdos ou terceiros
competentes para seu nome, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias contados da data do registro
desta Escritura, comprovando as providéncias ora pactuadas por intermédio de correspondéncia
enderecada ao VENDEDOR em até 5 (cinco) dias do fim de prazo acima assinalado, sob pena de

aplicagdo de multa diaria de carater ndo compensatorio de R$100,00 (cem reais) até o efetivo

2 Aplicavel apenas para pessoas juridicas.



cumprimento. Neste mesmo prazo e submetido a esta mesma penalidade, devera o COMPRADOR
levar a escritura definitiva a registro perante o respectivo Oficial de Registro de Imdveis, desde que
nao haja obices legais/registrais para tanto. Em havendo 6bices, o COMPRADOR devera comprovar
que tomou todas as medidas cabiveis para supera-los, sob pena de aplicacdo da mesma penalidade,
observado ainda o disposto no item [¢] abaixo; e (Vv) vistoriou o imével e tem conhecimento do estado
de conservacao do mesmo, de suas caracteristicas e localizacdo, bem como das condi¢cfes especificas
estabelecidas nesta Escritura e no Compromisso de Venda e Compra celebrado entre as partes. VIII.
SUBSISTENCIA DAS DECLARACOES. 8.1. As declaracdes e garantias da VENDEDORA dispostas

acima deverédo ser expressamente incluidas no registro da Escritura Definitiva de Venda e Compra,
que sera providenciada pelo COMPRADOR, as suas custas e sob sua exclusiva responsabilidade, o

que é expressamente neste ato requerido ao [e]° Oficial de Registro de Imoveis de [e]. IX.
COMPROMISSO DE ISENCAO DE RESPONSABILIDADE: 9.1. O COMPRADOR respondera

integralmente por danos morais e materiais que causar ao VENDEDOR, abrangidos, inclusive, os
decorrentes de acfes judiciais ou protestos que este Ultimo venha a sofrer em razao de inadimpléncia
no pagamento dos tributos, contribuicbes e despesas decorrentes do disposto nesta Escritura, por
eventual contaminacao do solo ou subsolo ou quaisquer outros passivos de carater ambiental, quanto
as declaracbes e garantias prestadas pelo COMPRADOR e todas as demais disposicfes desta
Escritura. Caso o VENDEDOR incorra em despesas de qualquer natureza que sejam de
responsabilidade do COMPRADOR, este ultimo devera, em até 15 (quinze) dias contados do
recebimento de notificacdo que, para tanto, lhe for encaminhada, ressarcir o valor despendido,
atualizado monetariamente de acordo com a variacdo do IGPM- FGV, acumulada desde a data do
desembolso pelo VENDEDOR até a do efetivo ressarcimento pelo COMPRADOR, acrescido de multa
moratoria de 10% (dez por cento) e de juros de 12% (doze por cento) ao ano. [X. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA: 10.1. Em garantia do pagamento do Preco da Compra aludida no item

2.1 (valor esse que para os fins do artigo 27, 8§ 2° da Lei 9.514/97 é considerado o valor da divida
garantida pelo Imével incluindo principal e acessorios) bem como os encargos moratérios previstos
nesta Escritura, e fiel cumprimento de todas as obriga¢des, contratuais ou legais, 0o COMPRADOR,
como devedor aliena, em carater fiduciario, ao VENDEDOR, o Imével, nos termos e para os efeitos

dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/97 (“Alienacado Fiduciaria”). 10.2. A garantia fiduciaria ora

contratada abrange o Imdvel e todas as acessdes, melhoramentos, construcdes e instalacdes que lhe
forem acrescidos e vigorara pelo prazo necessario a quitacao integral da divida e seus respectivos
encargos, inclusive reajuste monetario, e permanecera integra at¢é o COMPRADOR cumprir
integralmente todas as demais obrigacdes contratuais ou legais vinculadas ao presente negdcio,
obrigando-se o0 COMPRADOR a guardar o Imoével e manté-lo em bom estado de conservacdo, bem
como a pagar pontualmente todas as despesas referentes a regularizagdo do Imovel e todos os
impostos, contribuicdes ou outros tributos que incidam sobre o Imoével, podendo o VENDEDOR, a
qualquer tempo, vistoria-lo ou exigir os comprovantes de pagamentos dos referidos encargos.
Ficando, portanto, assegurado ao COMPRADOR, enquanto estiver adimplente, o uso por sua conta e
risco do Imovel, para os efeitos do inciso V do artigo 24 da Lei 9.514/97. 10.3. O COMPRADOR, ja
como titular do dominio por forca da compra e venda que antecede esta alienacdo fiduciaria em
garantia, declara, expressamente, que o Imével se encontra livre e desembaracado de quaisquer 6nus

reais, judiciais ou extrajudiciais, e, sob responsabilidade civil e criminal, que desconhece a existéncia



de acles reais e pessoais reipersecutorias relativas ao Imével ou de outros 6nus reais sobre ele
incidente e que nao sendo empregador, ndo esta sujeito as exigéncias da Lei 8.212/91 e seu
regulamento. 10.4. O COMPRADOR concorda e esta ciente que esta garantia podera ser cedida ou
transferida, no todo ou em parte, hipdtese em que a propriedade fiduciaria do Imével objeto da
garantia sera transmitida ao novo proprietario ou VENDEDOR, ficando este sub-rogado em todos os
direitos, acgles e privilégios, inclusive seguros. 10.5. Mediante o registro da Escritura com pacto de
alienacao fiduciaria ora outorgada estara constituida a propriedade fiduciaria em nome do
VENDEDOR, e efetiva-se o desdobramento da posse, tornando-se o COMPRADOR possuidor direto
e o0 VENDEDOR possuidor indireto do Imével objeto da garantia fiduciaria. 10.5. Qualquer acesséo
ou benfeitorias (Uteis, voluptarias ou necessarias) que o COMPRADOR deseje efetuar, as suas
exclusivas expensas, e integrardo o Imadvel e seu valor para fins de realizacao de leildo, ndo havendo
jamais o direito de retencdo por benfeitorias, mesmo que autorizadas pelo VENDEDOR, conforme os
paragrafos 4° e 5° do artigo 27 da Lei 9.514/97. Se o VENDEDOR ficar com o Imével, na hipotese
de néo ser atingido o valor da divida em 2° leildao, ndo havera nenhum direito de indenizacdo por
qualquer tipo de benfeitoria havida no Imével. 10.6. O COMPRADOR, como possuidor direto do
Imovel, podera loca-lo a terceiros, caso em que se obriga, sob pena de vencimento antecipado da
divida representada por esta Escritura, a incluir no contrato de locacdo que o locatario tem ciéncia
inequivoca quanto as seguintes disposicdes: a) a propriedade fiduciaria em nome do VENDEDOR; b)
ao fato de eventual indenizacdo por benfeitorias (qualquer que seja sua natureza) integrar, para todos
os efeitos, o valor do lance vencedor em leildo; c) ao direito de eventual indenizacdo por benfeitorias
(qualquer que seja a sua natureza) somente poder ser pleiteado perante o COMPRADOR, como
locador; d) a sua sujeicéo aos efeitos da acdo de reintegracdo de posse prevista no artigo 30 da Lei
9.514/97, independentemente de sua intimacdo ou citacdo; €) a inexisténcia de seu direito de
preferéncia ou de continuidade da locacdo, ocorrendo a consolidacdo da plena propriedade em nome
do VENDEDOR ou a alienacdo do Imével a terceiros em leilao publico extrajudicial; e f) na
eventualidade de oposicdo a locacdo pelo VENDEDOR, como proprietario fiduciario, este e seus
sucessores ndo estardo obrigados a respeitar a locacdo. 10.7. Locado o Imoével, o COMPRADOR
devera, no prazo de [5 (cinco)] dias, notificar o VENDEDOR, com a apresentacdo de copia do contrato
de locacdo. 10.6. Pago o Preco de Aquisicdo integralmente e os encargos moratérios, caso aplicavel,
o0 VENDEDOR, no prazo de trinta (30) dias a contar da data da quitacdo da ultima parcela do Preco
de Aquisicao, fornecera ao COMPRADOR o termo de quitacdo, nos termos do 81°, artigo 24 da Lei
9.514/97, para a conseguinte averbacdo, por parte do COMPRADOR, do cancelamento da
propriedade fiduciaria. X1. PRAZO DE CARENCIA PARA EXPEDICAO DA INTIIMACAOQ: 11.1. Para

os fins do 82° do art. 26 da Lei 9514/97, fica estabelecido o prazo de caréncia de 5 (cinco) dias,
contados do recebimento da notificagdo mencionada no item 2.3 desta Escritura. 11.2. Decorrido
prazo de caréncia, o VENDEDOR podera iniciar o procedimento de intimacdo, e, mesmo que nao
concretizada, se o COMPRADOR pretender purgar a mora, devera fazé-lo mediante o pagamento dos
encargos mensais vencidos e ndo pagos, 0s demais encargos e despesas de intimacéo, inclusive
tributos, contribuicbes condominiais e associativas, apurados consoante disposi¢cdes contidas neste
instrumento. 11.3. Qualquer liberalidade que venha admitir atrasos maiores que o prazo de caréncia
nao se constituird em fato constitutivo de direitos ao COMPRADOR. 11.4. Decorrido o prazo de

caréncia, o COMPRADOR sera intimado para purgar a mora em 15 (quinze) dias, conforme preceitua



o art. 26, 81°, da Lei 9514/97. 11.5. O pagamento insuficiente, como o pagamento da prestacdo sem
atualizacdo monetéaria ou sem os demais acréscimos moratorios, ndo exonerara o COMPRADOR, que
continuard em mora para todos efeitos legais e contratuais. 11.6. O procedimento de intimacéo
obedecera aos seguintes requisitos: a) a intimacao sera requerida pelo VENDEDOR ao oficial do
registro de imoveis, indicando o valor devido; b) a diligéncia de intimacédo sera realizada pelo oficial
de registro de imoéveis da situacdo do Imadvel, a critério desse oficial, por meio de registro de titulos e
documentos; c) a intimacéo sera feita pessoalmente ao COMPRADOR, ou a seu representante legal
ou a procurador regularmente constituido; d) se o destinatario da intimacdo encontrar-se em local
incerto e nao sabido, certificado pelo Oficial Delegado do Servi¢co de Registro de Imdveis ou pelo de
Titulos e Documentos, competira ao respectivo oficial promover a intimacdo do COMPRADOR por
edital com prazo de 15 (quinze) dias, contados da primeira divulgacdo, publicado por trés dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulagcdo no local do Imével; e e) se ocorrer recusa do
destinatario em dar-se por regularmente intimado, em funcdo da nao aceitacdo da intimagao, ou por
se furtar a ser encontrado, ou ainda, por se recusar a assinar a intimacao, fica autorizado o Oficial do
Registro de Imoveis correspondente, promovera a intimacdo do COMPRADOR por hora certa,
conforme previsto no paragrafo 3°-A, do art. 26, da Lei 9.514/97. 11.7. Purgada a mora, convalescera
a divida garantida pela Alienagdo Fiduciaria, cabendo ao COMPRADOR o pagamento das despesas de
cobranca e de intimagao. 11.8. O COMPRADOR néao podera pagar nenhuma prestacdo do saldo da
divida enquanto nédo tiverem sido pagas e quitadas aquelas vencidas anteriormente. Se tal fato
ocorrer, o pagamento sera imputado na liquidacdo ou amortizacdo da primeira prestacdo vencida e
nao paga. 11.9. O recibo de pagamento da ultima prestacdo vencida ndo presume quitacdo da
anterior. 11.10. Havendo mais de um encargo em atraso somente sera permitida a purgacao da mora
caso ocorra, simultaneamente, o pagamento de todos os encargos em atraso, salvo deliberacdo do
VENDEDOR em autorizar o pagamento parcelado. 11.11. Se o VENDEDOR vier a pagar algum dos
encargos inerentes ao(s) Imoével(is) ou a garantia, o COMPRADOR devera reembolsa-lo dentro de 2
(dois) dias, contados do recebimento de sua comunicacdo, sendo aplicaveis, a essa hipotese, as
mesmas penalidades para casos de inadimplemento. 11.12. Na hipétese de o COMPRADOR deixar
de purgar a mora no prazo assinalado, o Oficial Delegado do Registro de Imdveis, certificando este
fato, promovera o registro, nas matriculas dos Imoveis, da consolidacédo da propriedade em nome do
VENDEDOR, a vista da prova do pagamento, pelo VENDEDOR, do imposto de Transmisséo “Inter-
Vivos” e, se for o caso, do laudémio. XI1. LEILAO EXTRAJUDICIAL: 12.1. Uma vez consolidada a

propriedade em nome do VENDEDOR, devera o Imével ser alienado em publico leilao extrajudicial.
O primeiro publico leildo seréa realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data do registro da
consolidacdo da propriedade em nome do VENDEDOR, devendo ser ofertado pelo valorde R$[ 1 ([ D
3. 12.2. Nao havendo oferta em valor igual ou superior ao ofertado, o Imével sera ofertado em 2°
leildo, dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro publico leildo. 12.3. O publico leilao
(primeiro e/ou segundo) sera anunciado mediante edital unico com prazo de 10 (dez) dias, contados
da primeira divulgacdo, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo
no local do Imével ou noutro de comarca de facil acesso, se, no local do Imével, ndo houver imprensa

com circulagao diaria. 12.4. O VENDEDOR, ja como titular do dominio pleno do(s) Imavel(is),

3 Serd incluido o valor do imdvel na data da [celebrac3o deste contrato / data da arrematac3o em leil3o].



transmitira seu dominio e posse, indireta e/ou direta, do(s) Imoével(is) ao(s) licitante(s) vencedor(es).

12.5. Para fins do leildo extrajudicial, as partes adotam os seguintes conceitos: a) Valor do Imovel é

o valor constante do item 12.1 acima, incluido o valor de todas as benfeitorias executadas as expensas

do COMPRADOR, obedecidos os demais requisitos previstos nesta Escritura; b) Valor da Divida é o

equivalente a soma das seguintes quantias: (i) saldo devedor da do Preco de Aquisicdo, nele incluidas
as prestacdes e demais taxas pertinentes vencidas e nao pagas, atualizados monetariamente até o
dia da consolidacdo de plena propriedade na pessoa do VENDEDOR, e acrescidas das penalidades
moratorias e despesas abaixo elencadas; (ii) comissdo do leiloeiro; (iii) despesas com intimacdo do
COMPRADOR e editais de publicacdo; (iv) despesas com a consolidacdo da propriedade em favor do
VENDEDOR; (v) contribuicSes devidas ao condominio de utilizacdo (valores vencidos e ndo pagos a
data do leildo), na hip6tese do imoével ser unidade autbnoma integrante de condominio especial; (vi)
mensalidades (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo) devidas a associacdo de moradores ou
entidade assemelhada, se o imovel integrar empreendimento com tal caracteristica; (vii) despesas de
agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso; (viii) IPTU, foro e outros
tributos ou contribuicfes eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leilao),
se for o caso; (ix) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento
efetuado pelo VENDEDOR, em decorréncia da intimac¢édo, da alienacdo em leildo extrajudicial e da
entrega de qualquer quantia ao COMPRADOR; (x) custeio dos reparos necessarios a reposicao do
Imovel em idéntico estado de quando foi entregue ao COMPRADOR, salvo se ele ja o tenha devolvido
em tais condicdes ao VENDEDOR ou ao adquirente no leildo extrajudicial; e (xi) imposto de
transmissdo e laudémio, se for o caso, que eventualmente tenham sido pagos pelo VENDEDOR, em
decorréncia da consolidacdo da plena propriedade pelo inadimplemento do COMPRADOR. 12.5. No
segundo leildo, na auséncia de lance maior ou igual ao Valor da Divida, a critério exclusivo do
VENDEDOR, podera ser aceito lance inferior ao Valor da Divida, sem que disso caiba qualquer
indenizacdo ao COMPRADOR. 12.6. Se, em decorréncia de primeiro ou segundo leildo, sobejar
importancia a ser restituida ao COMPRADOR, o VENDEDOR colocara a diferenca a sua disposicao
em até 5 (cinco) dias contados do efeito recebimento do valor apurador no leildao pelo VENDEDOR.
12.7. O COMPRADOR devera entregar o Imoével, no dia seguinte ao da consolidacdo da propriedade
em nome do VENDEDOR, deixando-o livre e desimpedido de pessoas e coisas, sob pena de
pagamento ao VENDEDOR, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de taxa de ocupacao do Imoével de
carater nao compensatorio no valor diario de R$100,00 (cem reais), computado e exigivel desde a
data da alienacdo em leildo até a data em que o VENDEDOR, ou seus sucessores, vier a ser imitido
na posse do Imoével, sem prejuizo de sua responsabilidade pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuicBes condominiais, e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham recair sobre os
imoéveis, cuja posse tenha sido transferida para o VENDEDOR, nos termos desta clausula, até a data
em que o VENDEDOR vier a ser imitido na posse. 12.8. Se o Imdével estiver locado, a locagao podera
ser denunciada com o prazo de 30 (trinta) dias para desocupacédo, salvo se tiver havido aquiescéncia
por escrito do VENDEDOR, devendo a denuncia ser realizada no prazo de 90 (noventa) dias a contar
da data da consolidacdo da propriedade no VENDEDOR. 12.9. Ndo ocorrendo a desocupacdo do
Imével no prazo e forma ajustados, o VENDEDOR, seus cessionarios ou sucessores, inclusive os
adquirentes do Imodvel, quer tenham adquirido no leildo ou posteriormente, podera requerer a

reintegracdo de posse (ou a Imissdo de Posse, no caso do(a)(s) adquirente(s), declarando-se o



COMPRADOR ciente de que, nos termos do art. 30, da Lei 9.514/97 a reintegracdo sera concedida
liminarmente, por ordem judicial, para desocupacdo no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde
que comprovada, mediante certiddo da matricula do Imével, a consolidacdo da plena propriedade em
nome do VENDEDOR, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda dos Imoéveis no
leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acdo de reintegracédo de posse, sem
prejuizo da cobranca do valor da taxa diaria de ocupacdo e demais despesas previstas nesta
Escritura.]* X111. DESPESAS COM REGISTRO: 13.1. Todas as despesas referentes a esta Escritura

e os emolumentos cobrados pelo Cartério de Registro de Imoéveis, bem como o pagamento do Imposto
de Transmissao de Bens Imadveis (ITBI), laudémio, foram arcados exclusivamente pelo COMPRADOR.
As partes neste ato autorizam o Oficial do Cartoério de Registro de Iméveis a realizar todos e quaisquer
atos necessarios para que esta Escritura seja registrada pelo COMPRADOR na circunscricdo
imobiliaria competente, e o VENDEDOR compromete-se ainda a assinar todos os documentos,
inclusive alteracBes contratuais, e a apresentar todos os documentos e informacdes a que seja
obrigada e a tomar todas as medidas necessarias para a consecucdo desse registro. XIV.
INVALIDADE PARCIAL E NATUREZA INTEGRAL DESTA ESCRITURA: 14.1. Caso alguma

clausula, termo, disposicdo ou condicdo desta Escritura seja individualmente considerada invalida,
ilegal ou inexequivel sob qualquer aspecto, essa clausula, termo, disposicdo ou condicdo sera
interpretada separada e isoladamente e ndo tornara as outras clausulas invalidas, na medida em que
esta Escritura ndo deverd ser afetada adversamente de forma relevante. Finalmente, pelos
contratantes, me foi dito mais: A VENDEDORA apresenta neste ato: (i) as certiddes de propriedade
dos Imodveis, emitida pelo Oficial de Registro de Imdveis competente, as quais ficam arquivadas nestas
notas sob n® [e], (ii) certiddo de débitos trabalhistas, expedida pela Justica do Trabalho sob n® [e],
expedida em [e], arquivada neste Cartério sob n® [e]; (iii) certiddo positiva com efeitos de negativa
de débitos relativos aos tributos federais e a divida ativa da Unido sob n°© [e¢], emitida em [e],
arquivada neste Cartério sob n® [e], e (iv) certiddo negativa de IPTU sob n® [e], emitida em [e],
arquivada neste Cartério sob n® [e]. As partes contratantes aceitam a presente escritura em todos os
seus expressos termos e dizeres, tal como nela se contém e declara. Foi realizada nesta data consulta
em nome da VENDEDORA a Central de Indisponibilidade, a qual resultou negativa — cdédigo:
............................ Do presente negoécio juridico € emitida a Declaragdo sobre Operacdo Imobiliaria
- DOI, conforme Instru¢cdo Normativa em vigor da Secretaria da Receita Federal. Assim o disseram,
dou fé. ITBI: Os impostos de transmissdo “inter-vivos” e laudémio devidos pela presente,
acompanham a presente ao competente Registro Imobiliario e ficam arquivadas neste Cartério em
pasta propria. A pedido das partes, lavrei a presente escritura, qual feita lhes li, e por acharem-na,
conforme a outorgaram, aceitaram e assinam, dispensadas as testemunhas instrumentarias. Eu,

, escrevente habilitada a digitei e escrevi.

4 Aplicavel apenas para pessoas juridicas.



ANEXO 11

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
IRRETRATAVEL E IRREVOGAVEL DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as Partes:

1. BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° e 6° andares, inscrita no CNPJ/MF sob n° 30.306.294/0001-45,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de promitente vendedor, doravante

denominados simplesmente “Promitente Vendedor”; e,

2. [e], brasileira, [®], portadora da carteira de identidade RG n° [®], inscrita no CPF/MF sob n° [e],
casada sob o regime da [@] de bens em [®] de [®] de [®] com [e], brasileiro, [®], portador da carteira de
identidade RG n° [®], inscrito no CPF/MF sob n° [e], residentes e domiciliados na [e], n° [e], [e], [e], na

cidade e estado do [®], CEP: [e], doravante denominada simplesmente “Promissario Comprador”;

tém entre si, justo e convencionado, celebrar o presente “Instrumento Particular de Compromisso

Irrevogavel e Irretratavel de Venda e Compra de Bem Imovel” (doravante “Contrato” ou “Compromisso’),

que se regera pelas seguintes cldusulas e condi¢des, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

1. IMOVEL

1.1.  CARACTERISTICAS DO IMOVEL: O Promitente Vendedor ¢ legitimo proprietario, observada a

Condigdo Resolutiva descrita na clausula 2 abaixo, dos bens Iméveis objeto da matricula n° [e] do
[@]° Oficio de Registro de Imoveis de [®], e nela descrito e caracterizado, objeto dos 6nus e dividas,
inclusive de natureza fiscal e condominial, descritos no Edital de Leildo n° [ ], publicado em [ ] de

[ ] de 2018 (“Edital do Leildo”) e na Ata de Arrematacdo do Imdvel devidamente assinada pelo

Promissario Comprador, doravante simplesmente denominado como “Imoével”, que assim se

descreve

[®] — descrever matricula.

1.1.1. O Imovel encontra-se atualmente cadastrado pela Prefeitura Municipal de [®] sob contribuinte n°

[e].



2. CONDICAO RESOLUTIVA

2.1 O Imovel foi adquirido pelo Promitente Vendedor por for¢a da escritura de Dacdo em Pagamento
de Imodveis datada de 28 de agosto de 2017, outorgada por [e], pendente do competente registro na

respectiva matricula.

2.2 Nos termos do artigo 127 do Cédigo Civil, cessardo os efeitos do presente Contrato caso nao tenha
sido concluido o processo de averbacdo da aquisi¢do do Imdvel, descrito na clausula 2.1 acima, no prazo

maximo de 180 (cento e oitenta) dias (“Condi¢ao Resolutiva”).

3. COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

3.1  AQuisiCA0 DO IMOVEL: Por for¢a do presente Contrato, o Promitente Vendedor compromete-se a

vender o Imével ao Promissario Comprador, e este se compromete a compra-lo, em carater irrevogavel e
irretratavel, desde que cumprida a Condigdo Resolutiva, pelo preco e demais condi¢des abaixo

estabelecidas neste Contrato, em especial aquelas previstas no Item 5.1. abaixo.

3.2 A coMPRA e venda disciplinada neste Compromisso ¢ realizada em carater “ad corpus”, regulando-
se pelo disposto no paragrafo 3° do artigo 500 do Codigo Civil e, portanto, as referéncias as dimensdes do
Imovel sdo meramente enunciativas. Havendo divergéncia de metragem ou de area, inclusive quanto a area
construida, o Promissario Comprador ndo tera direito a: (a) exigir do Promitente Vendedor nenhum
complemento de area do Imével; (b) reclamar a resolucdo deste Contrato; ou (c) obter abatimento de

qualquer valor do Preco.

4. PRECO, FORMA DE PAGAMENTO E CONDICOES DE AQUISICAO

4.1. PRECO O preco certo e ajustado para o presente instrumento ¢ de [®], que serd pago na data da
assinatura deste instrumento, por meio de transferéncia bancéaria a conta de titularidade do Promitente
Vendedor, junto ao Banco BTG Pactual S.A. (208), CNPJ/MF n°30.306.294/0001-45, agéncia 0001, conta

corrente 9300.

4.2.  Em caso de mora no pagamento de qualquer parcela do preco do imovel ,0 valor ndo pago serd (i)

atualizado monetariamente, desde a data de vencimento até a do efetivo pagamento pelo Promissario



Comprador, de acordo com a varia¢do do IGPM-FGV; e (ii) acrescido de multa moratdria de 10% (dez por

cento) e de juros de 12% (doze por cento) ao ano.

4.3. Caso qualquer um dos pagamentos indicados no item 4.1. ndo sejam realizados, o Promitente
Vendedor notificara, por meio judicial ou extrajudicial, o Promissario Comprador para que, no prazo de 15
(quinze) dias contados da data de recebimento da notificagcdo regularize os pagamentos da(s) parcela(s) em
atraso. Nao regularizada a situagdo, o Promitente Vendedor poder4, a seu critério, considerar extinta a venda

realizada, nos termos da clausula 7 abaixo.

4.4. As regras constantes nos itens 4.2. e 4.3. somente serdo aplicaveis caso a escritura publica de compra
e venda com constituigdo de alienacdo fiduciaria ainda ndo tiver sido lavrada. Caso se opere o
inadimplemento de qualquer uma das parcelas previstas e a escritura publica de compra e venda com
constitui¢do de alienacdo fiduciaria ja tiver sido lavrada, aplicar-se-a as regras previstas na escritura € o

procedimento para retomada de bens previsto na Lei n® 9.514/1997.

5. POSSE

5.1  IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL: O Promissario Comprador tem conhecimento do estado de

conservagdo do Imoével, de suas caracteristicas e localizagdo, bem como das condicdes especificas

estabelecidas neste Compromisso e detalhadas no Anexo III do Edital do Leildo.

5.1.1 A partir da data da imiss@o na posse do Imovel pelo Promissario Comprador ocorre a partir da
data da assinatura do presente instrumento e o pagamento da parcela prevista no item 4.1., este
passard a ser o unico e exclusivo responsavel pelo pagamento de todos os encargos e impostos
referentes ao Imodvel, ainda, os langados em nome do Promitente Vendedor ou de terceiros ¢

cobrados futuramente.

5.1.2 A partir da data de imissdo na posse do Imovel pelo Promissario Comprador, este sera
responsavel pela manutencdo e conservagdo do Imodvel e por eventual reparagdo que se
apresentar necessaria, pela seguranca do Imovel e pelas medidas necessarias a imissao ou defesa
da posse, por construcdes, reformas e demoli¢cdes que venha a realizar no Imével e pela obtencao

das respectivas aprovacdes/regularizagdes necessarias perante os 6rgaos competentes.

5.1.3 O Promissario Comprador assume a responsabilidade de promover toda e qualquer

regularizagao cadastral, fiscal e/ou registral perante as autoridades administrativas, ainda que



\

anteriores a celebragdo deste Compromisso, eximindo o Promitente Vendedor de todo e

qualquer responsabilidade a este respeito, nao tendo nada a exigir ou cobrar deste a este titulo.
5.1.3.1  Contudo, caberd ao Promitente Vendedor tomar as providéncias cabiveis para efetivar a sua
propriedade sobre o imoével, objeto deste contrato, procedendo com todas as medidas
necessarias para que a dagdo em pagamento levada a efeito seja efetivamente registrada na
matricula do imdvel, conforme previsto na cldusula 2.

6. ESCRITURA DEFINITIVA DE VENDA E COMPRA

6.1 DA LAVRATURA DA ESCRITURA: A escritura publica de venda e compra do Imovel sera outorgada

pelo Promitente Vendedor ao Promissario Comprador, em até 180 (cento e oitenta) dias, apos o

cumprimento da Condigao Resolutiva.

6.1.1. CONSTITUICAO DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA NA PROPRIA ESCRITURA: Por

ocasido da lavratura da escritura publica de compra e venda, o Promissario Comprador se obriga a
alienar fiduciariamente o Imével em garantia ao adimplemento de todas as obrigagdes assumidas

neste Compromisso perante o Promitente Vendedor.

6.2  CUSTAS E EMOLUMENTOS: As despesas decorrentes da outorga da escritura supramencionada, tais

como emolumentos do cartorio de notas e do cartério de registro de imoveis e, ainda, imposto de
transmissdo, laudémio e obtencdo de certiddo de autorizagdo para transferéncia, providenciada pelo

Promissario Comprador, serdo suportados exclusivamente pelo Promissario Comprador.

6.3  DOCUMENTACAO: Devera o Promitente Vendedor, as suas exclusivas expensas, providenciar e

entregar ao Promissario Comprador, dentro do prazo de vigéncia legal, toda e qualquer certiddo ou
documento porventura solicitado pelo Tabelido de Notas e/ou pelo Oficial de Registro de Imodveis
respectivamente encarregados da lavratura e registro da escritura de venda e compra do Imovel.

7. IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

7.1  IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE: O presente Contrato ¢ firmado em carater irretratavel e

irrevogavel, renunciando os contratantes expressamente ao direito de arrependimento, e vincula ndo sé as

partes, mas também seus herdeiros ou sucessores, que assumem as obrigacdes dele decorrentes.



8. DESCUMPRIMENTOS E RESCISAO

8.1  Sem prejuizo do carater irrevogavel e irretratavel conferido pelas partes a este Compromisso, fica
desde ja convencionado entre as Partes que, caso a venda do Imével ndo se realize em virtude de (a) acdo
ou omissao culposa do Promitente Vendedor; (b) declaragao falsa prestada pelo Promitente Vendedor; (c)
impossibilidade de obten¢do dos documentos necessarios a lavratura da escritura; neste caso, cabera ao
Promitente Vendedor restituir ao Promissario Comprador, no prazo de 15 (quinze) dias contado do
recebimento da notificagdo que formalizar a resolucdo, eventual quantia que até entdo lhe tenha sido paga

por conta do prego, corrigida pela variagdo acumulada do IGP-M/FGV.

8.2  Na hipdtese de descumprimento pelo Promissario Comprador de qualquer obrigacdo constante por
ele assumida neste compromisso ou pela arrematacdo do Imével nos termos do Edital do Leilao para os
quais ndo tenha sido estipulada sangdo especifica, o Promitente Vendedor notificard o Promissario
Comprador por escrito, para, no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento de tal notificacao,
sob pena de cancelamento da venda, sem prejuizo dos encargos moratorios previstos neste Instrumento e

das penalidades previstas no Edital do Leildo.

8.3 Nao cumprida a obrigacdo no prazo indicado na notificacdo, o Promitente Vendedor podera
considerar o negdcio terminado e o Promissario Comprador perdera todos os direitos relativos ao imovel.
Nessa hipotese, o Promitente Vendedor fard a devolucdo, em até 45 (quarenta e cinco) dias da notificagao,
dos valores pagos até a data do término do negocio, corrigidos pela variacdo do IGPM-FGV entre a data
do pagamento e a data da devolu¢do, deduzido de: (i) valor correspondente a 25% (vinte e cinco por cento)
do lance ofertado para arrematacao do Imovel, a titulo de perdas e danos, nos termos previsto no Edital do
Leildo, (i1) de eventuais despesas incorridas e ndo pagas, relativas ao Imével, pelo Promissario Comprador
durante a vigéncia do presente Instrumento, tais como IPTU, condominio, contas de consumo ligadas ao
Imovel e custos para encerrar o negocio, corrigidas pela variagdo do IGPM-FGYV e (iii) multa de 10% (dez
por cento) e juros moratorios de 12% (doze por cento) ao ano, entre a data de vencimento e a data da
devolugdo, sobre a soma dos valores pagos até a data de término do contrato corrigidos pela variagdo do

IGPM-FGV.

8.4  Caso o Promissario Comprador ndo possa ser encontrado nos enderegos por ele cadastrados junto
ao Promitente Vendedor, o Promitente Vendedor procederd a devolugdo dos valores acima mencionados

mediante ordem de pagamento a disposicdo do Promissario Comprador ou consignag¢ao de pagamento.

8.5  Na hipdtese de devolucao de cheques, estes ficardo a disposi¢cao do Promissario Comprador para

retirada apds a quitacdo da penalidade por ele devida nos termos do item 8.3.



8.6  Os valores pagos ao Leiloeiro, a titulo de comissao e/ou taxas de administracdo nao sao parte do
Preco, ndo foram recebidos pelo Promitente Vendedor e ndo comporao os calculos para devolucao dos
valores pagos em qualquer hipdtese. O Promissario Comprador conhece essa situagdo e a reconhece como
certa, declarando expressamente que tem conhecimento de que tais valores jamais compuseram o Prego do

Imodvel e ndo serdo devolvidos em qualquer situacao.

9, DECLARACOES

9.1 DECLARACOES DO PROMITENTE VENDEDOR: O Promitente Vendedor declara e garante ao

Promissario Comprador, respondendo civil e criminalmente pelo contetudo, veracidade, alcance e exatiddo

de tais declaragdes e garantias, que:

(1) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Compromisso

e/ou tem urgéncia de contratar;

(i)  as discussdes sobre o objeto contratual deste Compromisso foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa;

(ii1)) o Imovel ndo € foreiro, ndo estando, portanto, sujeito ao regime enfitéutico ou tampouco

inscrito perante a Secretaria de Patrimonio da Unido;

9.2  DECLARACOES DO PROMISSARIO COMPRADOR: O Promissario Comprador declara e garante ao

Promitente Vendedor, respondendo civil e criminalmente pelo contetido, veracidade, alcance e exatidao de

tais declaragdes e garantias, que:

(1) conhece as condigdes do imovel e da aquisi¢ao por meio de leildo particular, concordando
expressamente com as condicdes estabelecidas no Edital do Leildo e no presente compromisso,
incluindo a Condi¢ao Resolutiva, que constou como anexo ao Edital do Leildo, comprometendo-se
em tomar todas as providéncias cabiveis e arcar com todos os custos decorrentes das condig¢des

elencadas;

(i)  obriga-se a protocolar o pedido de transferéncia do cadastro do Imoével junto aos 6rgdos da
administracdo publica competentes, concessionarias de prestacdo de servigos essenciais, tais como
energia elétrica, agua, esgoto, gds, entre outros, bem como eventuais Orgaos ou terceiros

competentes para seu nome, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias contados da data do registro da



escritura definitiva de venda e compra, comprovando as providéncias ora pactuadas por intermédio
de correspondéncia enderegada ao Promitente Vendedor, sob pena de aplicagao de multa diaria de
carater ndo compensatorio de R$100,00 (cem reais) até o efetivo cumprimento. Neste mesmo prazo
e submetido a esta mesma penalidade, devera o Promissario Comprador levar a escritura definitiva
a registro perante o respectivo Oficial de Registro de Imoéveis, desde que ndo haja Obices
legais/registrais para tanto. Em havendo obices, o Promissario Comprador deverd comprovar que

tomou todas as medidas cabiveis para supera-los, sob pena de aplicacdo da mesma penalidade.

9.3 DECLARACOES MUTUAS DE AMBAS AS PARTES: As Partes declaram e garantem, mutuamente,

respondendo civil e criminalmente pelo contetido, veracidade, alcance e exatidao de tais declaracdes e

garantias, que:

(1) no caso de qualquer uma das Partes ser pessoa juridica, que foram constituidos de acordo
com a lei e estdo devidamente autorizados a realizar o ato previsto neste Compromisso € que os
negocios realizados de acordo com as disposigdes deste Compromisso nao afetardo a sua solvéncia

nem sua capacidade de cumprir com todas as suas obriga¢des assumidas até esta data;

(11) a assinatura deste Compromisso por seus representantes legais, na hipotese de qualquer uma
das partes ser pessoa juridica, foi devidamente autorizada por seus Orgdos administrativos e
diretivos, e todos os documentos necessarios para a assinatura deste Compromisso foram obtidos e
aprovados, tendo sido obtidas todas as aprovagdes, autorizagdes, apresentagoes, registros, inscrigdes

ou informagdes necessarias para tal fim;

(ii1)) ndo ha qualquer disposi¢do legal, norma infralegal ou impedimento de qualquer outra
natureza para a realizacdo do presente negdcio nos termos ora ajustados, bem como o Compromisso
ndo viola quaisquer contratos, avencas, autorizagdes governamentais, instrumentos, acordos ou

compromissos aos quais as Partes estejam vinculados;

9.4  RESPONSABILIDADES PELAS OBRIGACOES PROPTER REM. O Promissario Comprador respondera

integralmente por danos morais e materiais que causar ao Promitente Vendedor, abrangidos, inclusive, os
decorrentes de acgdes judiciais ou protestos que este ultimo venha a sofrer em razao de inadimpléncia no
pagamento dos tributos, contribuicdes e despesas decorrentes do disposto no item 9.2. (ii), acima ou ainda
pelas responsabilidades assumidas nas Clausulas 5.1.1, 5.1.2 e 5.1.3 acima e todas as demais disposi¢des

deste Compromisso.



9.4.1 O Promissario Comprador tem ciéncia de que devera, no prazo que para tanto lhe for informado

10.

10.1

(a)

(b)

(c)

(d)

pelo Promitente Vendedor, as suas expensas:

(1) apresentar os comprovantes de efetiva transferéncia dos itens elencados na clausula 9.2,

acima;

(i1) cumprir com eventuais demais obrigagdes estabelecidas neste Compromisso.

9.4.1.1. Cabera ao Promitente Vendedor apresentar a certiddo negativa de IPTU, a comprovagao de
regularidade do pagamento de condominio, se aplicavel, além dos demais documentos
eventualmente exigidos pelos 6rgdos competentes para viabilizar a formalizagdo da Escritura e o
registro dessa no Registro de Imdveis, bem como apresentar a certidao atualizada da matricula do
Imovel com a baixa de todos os 6nus e restricdes que eventualmente pesem sobre eles e que sejam

impeditivos para a lavratura e registro da Escritura.

DAS OBRIGACOES ANTICORRUPCAO

. O Promissario Comprador, ndo pode (em conjunto as “Obrigacdes Anticorrup¢ao”):

ter utilizado ou utilizar recursos para o pagamento de contribuicdes, presentes ou atividades de

entretenimento ilegais ou qualquer outra despesa ilegal relativa a atividade politica;

ter realizado ou realizar acdo destinada a facilitar uma oferta, pagamento ou promessa ilegal de
pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento, a doagdo de dinheiro, propriedade, presente
ou qualquer outro bem de valor, direta ou indiretamente, para qualquer “oficial do governo”
(incluindo qualquer oficial ou funciondrio de um governo ou de entidade de propriedade ou
controlada por um governo ou organizagdo publica internacional ou qualquer pessoa agindo na
funcdo de representante do governo ou candidato de partido politico) a fim de influenciar qualquer

acao politica ou obter uma vantagem indevida com violacdo da lei aplicavel;

oferecer, dar ou se comprometer a dar a quem quer que seja, ou aceitar ou se comprometer a
aceitar de quem quer que seja, tanto por conta propria quanto por intermédio de outrem, qualquer
pagamento, doacdo, compensagdo, vantagens financeiras ou ndo financeiras ou beneficios de
qualquer espécie que constituam pratica ilegal ou de corrupg¢do, seja de forma direta ou indireta

quanto ao objeto deste Contrato, ou de outra forma a ele ndo relacionada;

de qualquer maneira fraudar o presente Contrato; assim como realizar quaisquer agdes ou

omissdes que constituam pratica ilegal ou de corrupgao, que viole qualquer lei aplicavel.



10.2 O Promissario Comprador devera informar imediatamente, por escrito, ao Promitente Vendedor
detalhes de qualquer violagdo relativa as Obriga¢des Anticorrup¢do que eventualmente venha a ocorrer.

Esta ¢ uma obrigacdo permanente e devera perdurar até o término do presente Contrato.

11. REGRA DE CONDUTA ENTRE AS PARTES

11.1  As Partes se comprometem entre si, por meio, inclusive, de seus diretores, empregados, agentes ou
sOcios a ndo negociar termos e condi¢des que ndo estejam expressamente previstos neste Contrato, assim
como a nao dar, oferecer, pagar, prometer pagar, autorizar o pagamento, direta ou indiretamente, de
qualquer quantia ou vantagem indevida, perante quaisquer terceiros e que possam representar a obtencao
de qualquer beneficio ou facilidade na execu¢do deste contrato, sob pena de se caracterizar infragdo
contratual grave, passivel de rescisdo imediata do presente Contrato, independentemente de qualquer
notificacao ou aviso e sem prejuizo da aplicagcdo das penalidades previstas neste Contrato e na obrigacao
em responder pelas indenizacdes cabiveis das perdas, danos, sejam estes diretos ou indiretos, lucros

cessantes ¢ demais cominagdes eventualmente caracterizadas em decorréncia da conduta da Parte infratora.

12. DISPOSICOES GERAIS

12.1 ADJUDICACAO COMPULSORIA: Tendo em vista o cardter de irrevogabilidade e irretroatividade

presentes nesta contratagdo, fica desde ja estabelecido que, na hipotese de eventual descumprimento por
parte do Promitente Vendedor, o Promissario Comprador, a seu exclusivo critério, podera requerer junto a
autoridade judiciaria competente, a adjudicacdo compulsoria do Imovel, depositando judicialmente, se o

caso, eventual saldo do preco.

12.2 DESPESAS: Caso o Promitente Vendedor incorra em despesas que sejam de responsabilidade do
Promissario Comprador, este deverd, em até 15 (quinze) dias contados do recebimento de solicitagcdo escrita
pelo Promitente Vendedor, ressarcir o valor despendido, atualizado monetariamente de acordo com a
variagdo do IGPM-FGV, acumulada desde a data do desembolso pelo Promitente Vendedor até a do efetivo
ressarcimento pelo Promissario Comprador, acrescido de multa moratoria de 10% (dez por cento) e de juros

de 12% (doze por cento) ao ano.

12.3 EviccAo: Dadas as condigdes especificas do imovel, as partes, em comum acordo, estabelecem que
o Promitente Vendedor ndo respondera pela evicgdo de direito, sendo em casos de perda da propriedade
decorrentes de demandas ndo identificadas no detalhamento do imovel constante do Relatorio Técnico

constante no Anexo I do presente instrumento. Consideram assumidos pelo Promissario Comprador no ato



da celebragdo deste Compromisso todos os riscos relacionados ao presente negocio, ndo expressamente

excepcionados.

12.4 CESSAO DO CONTRATO: O Promissario Comprador somente podera ceder este Compromisso, total

ou parcialmente, apds autorizagdo, por escrito, do Promitente Vendedor. De seu lado, o Promitente
Vendedor podera ceder os créditos/recebiveis decorrentes deste Compromisso a qualquer momento a seu

exclusivo critério, independentemente de prévia anuéncia ou ciéncia do Promissario Comprador.

12.5 NULIDADE/INVALIDADE DAS CLAUSULAS: Na hipotese de qualquer disposi¢ao deste Compromisso

ser declarada nula ou invalida, tal declaracao nao afetara contrariamente a validade e a eficacia das demais

disposi¢des, as quais deverao ser totalmente cumpridas.

12.6 DO ADITAMENTO: Qualquer altera¢dao ou aditamento aos termos do presente instrumento somente

obrigara as partes se feita por escrito e assinada conjuntamente por ambas. Toda e qualquer comunicagao
entre as partes devera ser feita por escrito e assinadas por ou em nome da parte que as remeter, ¢ deverao
ser enviadas por carta registrada ou protocolada, com porte pago, sendo solicitado aviso de recebimento,

por servico de entrega rapida, pessoalmente, nos enderegos contidos no predmbulo deste instrumento.

12.7. DAS NOTIFICACOES: As comunicagdes entre as Partes serdo feitas por escrito e preferencialmente

por correspondéncia eletronica entregues nos enderegos abaixo indicados:

Ao Promitente Vendedor:

A/C: Departamento Juridico

Endereco: Praia de Botafogo, n° 501, 5° e 6° andares, Rio de Janeiro/RJ
Tel.: (11) 3383-2000

E-mail: Ol-juridico-renda-fixa@btgpactual.com

Ao Promissario Comprador:
A/C: [e]

Enderego: [eo]

Tel.: [o]

E-mail: [e]

12.7.1. Referida notificagdo, demanda, solicitacdo ou outra comunicagdo sera considerada entregue
e recebida pela parte destinataria quando de sua entrega, se feita pessoalmente; quando de sua

transmissdo, se efetuada por fax, sendo que a notificagdo original sera enviada por outros meios



permitidos nessa clausula no mesmo dia; e se enviada pelo correio ou por servico de entrega rapida,
quando da entrega ou da primeira tentativa de entrega em dia ttil normal, por correio ou servigo de
entrega rdpida, o que ocorrer primeiro, conforme indicado pelo aviso de recebimento ou

conhecimento aéreo do correio de entrega rapida.

12.8. NOVACAO CONTRATUAL: Eventual tolerancia das partes em relacdo ao cumprimento das obrigacdes

ora assumidas pelas partes consistird em mera liberalidade, ndo caracterizando, em hipotese alguma,

precedente ou novacao contratual.

12.9. DEBITOS TRABALHISTAS: As Partes estdo cientes de que poderdo emitir a Certiddo Negativa de

Débitos Trabalhistas — CNDT, gratuita e eletronicamente, no sitio do Tribunal Superior do Trabalho pelo

endereco eletronico http://www.tst.jus.br/certidao/, nos temos do artigo 642-A da Consolidacdo das Leis

do Trabalho, bem como de acordo com a Recomendacao n°03 do Conselho Nacional de Justicga.

12.10. INTERMEDIACAO IMOBILIARIA: As Partes declaram que o imovel foi arrematado em leildo particular,

ndo tendo havido intermediacdo imobilidria para a realizagdo da presente venda, ndo sendo devido
quaisquer valores a este titulo a qualquer corretora, sendo os valores ja pagos a titulo de comissdo e taxas

administrativas do leiloeiro.

12.11. Do FORO: As partes elegem o foro da Comarca do Sdo Paulo-SP para dirimir quaisquer diividas ou

questdes decorrentes deste Contrato, com renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.
E, por estarem assim justos e contratados, os contratantes assinam o presente instrumento em 03 (trés) vias

de igual teor e forma, juntamente com as testemunhas abaixo, obrigando-se por seu inteiro cumprimento,

por si, seus herdeiros e sucessores, a titulo singular e universal.

Séo Paulo, [e] de [e] de [@]



Pégina de Assinaturas 01/01 do Instrumento Particular de Compromisso Irretratavel e Irrevogéavel de

Venda e Compra de Bem Imovel, formalizado em [@] de [®] de 2018, entre Banco BTG Pactual S.A. e
[e]

[e]
PROMISSARIO COMPRADOR

[e]
CONJUGE DO PROMISSARIO COMPRADOR

BANCO BTG PACTUAL S.A.

PROMITENTE VENDEDOR

Testemunhas:
1. 2.
Nome: Nome:
R.G.: R.G.:

CPF/MF: CPF/MF:



ANEXO 111

RELACAO DE IMOVEIS

RI1O DE JANEIRO/RJ

LOTE 01 RIO DE JANEIRO/RJ - Imoével residencial situado na Estrada do Monteiro, 323 -
apartamento 104 - bloco 1 com fracédo ideal de 0,001115 do terreno “Lote 1, do PAL 47.061” e area
edificada de 57,00m2 conforme Cadastro Municipal. Com direito a 1 vaga de garagem com fracéo ideal
de 0,000454. Matricula 9.345 no 12° CRI local. Obs.: Desocupado. (I) Estima-se débito de
condominio no valor de R$ 51.000,00 em jun/2018. (I1) Débitos de IPTU, condominio e quaisquer taxas
incidentes, ficardo a cargo do comprador. (l1l1) Existe processo ajuizado sob o numero: 0039962-
07.2014.8.19.0205. (1V) O Arrematante assumira todos os riscos da acdo em tramite, bem como sera
de responsabilidade do mesmo a alteracdo do polo passivo da demanda. Lance Inicial: R$
161.673,00.

LOTE 02 RI10O DE JANEIRO/RJ Imodvel residencial situado na Estrada do Monteiro, 323 - apartamento
501 - bloco 2 com fracéo ideal de 0,001616 do terreno “Lote 1, do PAL 47.061” e area edificada de
82,00m2 conforme Cadastro Municipal. Com direito a 1 vaga de garagem com fracéo ideal de 0,000454.
Matricula 9.344 no 12° CRI local. Obs.: Ocupado. (I) Todas as despesas e medidas necessarias a
desocupacao do imdvel serdo de responsabilidade do comprador. (I1) Estima-se débito de IPTU no valor
de R$ 7.600,00 e condominio no valor de R$ 64.000,00 em jun/2018. (111) Débitos de IPTU, condominio
e quaisquer taxas incidentes, ficardo a cargo do comprador. (IV) Qualquer processo ajuizado em face
dessa unidade ficara a cargo do comprador. Lance Inicial: R$ 151.501,00.

GUARULHOS/SP

LOTE 03 GUARULHOS/SP Imoével residencial, situado Rua Cabo Jodo Teruel Fregoni, 124 -
apartamento 93 — torre D (Ed. Vega) no Condominio Parque do Sol, apartamento n°® 93 - TIPO 4,
localizado no 9° andar, com area privativa de 61,97m2, area comum de 55,7272m2, ja incluida 1 vaga
indeterminada na garagem coletiva, perfazendo a area construida total de 117,6972m=2,
correspondendo-lhe um coeficiente de proporcionalidade de 0,1128% ou 37,4348m2 no terreno do
condominio (que possui area total de 33.177,00m2) e nas demais coisas e uso comum. Matricula
95.760 no 1° CRI local. Obs.: Desocupado. (I) O imével ndo esta registrado em nome do Banco,
pendente de registro da Escritura de Dacao em Pagamento (ja lavrada) em nome do Banco BTG Pactual
S/A. Protocolos de registro em tramite no Cartério de Registro de Imoével. Lavratura da escritura
somente apoés as regularizacées. Regularizacdo do imdvel em nome do banco, ficardo a cargo do
vendedor. (I1) Estima-se com débito de IPTU no valor de R$ 17.857,91 e condominio no valor de R$
10.000,00 em jun/2018. (l11). Débitos de IPTU, condominio e quaisquer taxas incidentes, ficardo a
cargo do comprador. (IV) Qualquer processo ajuizado em face dessa unidade ficard a cargo do
comprador. Lance Inicial: R$ 172.110,00.

LOTE 04 GUARULHOS/SP - Imodvel residencial, situado Rua Cabo Jodo Teruel Fregoni, 124 -
apartamento 131 — torre D (Ed. Vega) no Condominio Parque do Sol, localizado no 13° andar, com
area privativa de 63,54m2, area comum de 56,7461mz2, ja incluida 1 vaga indeterminada na garagem
coletiva, perfazendo a area construida total de 120,2861m2, correspondendo-lhe um coeficiente de



proporcionalidade de 0,1153% ou 38,2692m2 no terreno do condominio (que possui area total de
33.177,00m2) e nas demais coisas e uso comum. Matricula 95.782 no 1° CRI local. Obs.:
Desocupado. (1) O imével ndo esta registrado em nome do Banco, pendente de registro da Escritura
de Dacao em Pagamento (ja lavrada) em nome do Banco BTG Pactual S/A. Protocolos de registro em
tramite no Cartério de Registro de Imdveis. Lavratura da escritura somente apds as regularizacdes.
Regularizacdo do imdével em nome do banco, ficardo a cargo do vendedor (Il1) Estima-se com débito de
IPTU no valor de R$ 18.457,71 e condominio no valor de R$ 44.000,00 em jun/2018. (111) Débitos de
IPTU, condominio e quaisquer taxas incidentes, ficardo a cargo do comprador. (1V) Qualquer processo
ajuizado em face dessa unidade ficara a cargo do comprador. Lance Inicial: R$ 160.350,00.



