LEILAO N2 2024/000002

SUMARIO DO EDITAL PARA VENDA DE IMOVEL

1. OBJETO:

edital.

Alienagdo dos bem(ns) imével(is) descritos no anexo 05 do presente

2. SESSAO PUBLICA DO LEILAO/ INICIO DA DISPUTA DE LANCES

Data: 23/04/2024 Hora: 16:00
. . (X) online: .
Modalidade: https://www.portalzuk.com.br/ () presencial
. (X) Aberto . Maior Oferta de Preco
Modo de Disputa () Fechado Tipo: (Lance)
3. LEILOEIRO(A) OFICIAL [“LEILOEIRO”]
Nome: Dora Plat CPF: 070.809.068-06
Inscri¢ao na
Junta Comercial SP N¢ da Inscricao: 744
(UF):
Preposto: CPF:
Telefone: (11) 30030-677 E-mail: dplat@portalzuk.com.br
Rua Minas Gerais,
Endereco: Conj - 62, 316, Complemento:
Higiendpolis
Cidade/UF: Sao Paulo/SP CEP: 01244-010

4. PORTAL DE IMOVEIS

a) Portal de imdveis disponiveis para venda, desenvolvido e mantido por Resale Tecnologia e
Servigos S/A: www.resale.com.br

5. FORMALIZACAO DE COMPRA/ARREMATACAO

a)
b)
c)
d)

Plataforma PAGIMOVEL (CNPJ: 21.129.873/0001-79) [“Pagimovel ® "]
Site: https://pagimovel.com.br/
Email: leiloes@resale.com.br
Telefone: (19) 3422.6222

6. FORMA DE PAGAMENTO

(X) A Vista

100% do pagamento na emissao do CCV (Contrato de Compra e Venda)

(X) Parcelado

30% de entrada e saldo em até 3 parcelas com juros de 0% a.m. + INCC

() Financiamento
imobiliario



http://www.resale.com.br
https://pagimovel.com.br/
mailto:leilao@pagimovel.com.br

7. TAXA DE SERVICO PAGIMOVEL

1% sobre o valor liquido da venda, considerando eventuais descontos aplicados de acordo com a
forma de pagamento ou o valor de R$ 1.725,00, o que for maior.

8. ELEICAO DO FORO

Fica eleito o foro da cidade de Sao Paulo/SP para dirimir quaisquer questdes decorrentes deste
Edital.

Sao Paulo/SP, 28 de Marco de 2024.

Dora Plat

Portal Zuk
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EDITAL

A RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA., pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ/MF sob o no 91.108.027/0001-58, com sede na Av. Rubem
Bento Alves, 1469, sala 04, Bairro Interlagos, Caxias do Sul/RS, por meio da utilizacdo de
recursos de tecnologia da informagdo - INTERNET, admitindo exclusivamente lances
eletronicos, torna publico que realiza este processo de alienacdo na forma abaixo,
utilizando-se do critério de julgamento de maior oferta de preco, para venda dos imdveis
relacionados no Anexo 05, parte integrante deste Edital, a ser conduzido pelo LEILOEIRO
por meio do Pagimovel®, de acordo com os termos deste Edital.

1.1

1.2

1.3

1.4

DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

O Leilao sera realizado em sessdo publica, admitindo-se exclusivamente lances via
INTERNET, mediante condi¢gdes de seguranca, criptografia e autenticacao, em
todas as suas fases conforme previsto no item 11 deste Edital. A sessao publica
para a disputa dos lances, dirigida pelo LEILOEIRO indicado no sumario deste
edital, sera realizada de acordo com as regras do presente Edital e seus Anexos,
data e hora descritos no Sumario do Edital.

Os trabalhos serdo conduzidos pelo LEILOEIRO, mediante a insercdo e
monitoramento de dados gerados/transferidos para o aplicativo constante da
pagina do leiloeiro ou realizados diretamente no Portal.

As informagdes acerca dos iméveis disponiveis para lances estardo disponiveis
para consulta no website do LEILOEIRO e também no Portal (24x7).

Quando estiverem desocupados, os imdveis, sem prejuizo da exposicdo virtual
poderao ser vistoriados pelos interessados, que, para esse fim, deverao entrar em
contato com o LEILOEIRO para agendamento de visita ao bem interessado.

MODO DE DISPUTA
Conforme descrito no Sumario do Edital.

TIPO
Conforme descrito no Sumario do Edital.

OBJETO

O objeto do presente Edital é o procedimento para alienacdo de Bens Imdveis ndo
de uso (ad corpus) de propriedade ou gestdo da cobranca da RANDON
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA, relacionados e descritos no Anexo 5
deste Edital.



4.2

4.3

4.4

5.2

6.1

6.1.1

6.2

7.1.1

Os imoveis relacionados e descritos no Anexo 5 do presente Edital possuem
matricula registrada em nome da RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO
LTDA.

Os imoveis relacionados e descritos no Anexo 5 do presente Edital serao ofertados
na situacdo juridico/processual em que se encontram, assumindo, o
ARREMATANTE, de modo expresso, os riscos correspondentes a todas as
pendéncias judiciais e/ou administrativas incidentes sobre os bens imoveis,
respondendo a RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA pela evicgio
de direito, na forma da lei.

O ARREMATANTE ficara responsavel pelas providéncias judiciais e
administrativas referentes ao imovel, ficando, também, sob sua responsabilidade a
regularizacdo do bem perante os 6rgdos competentes, tais como, Cartério de
Registro de Imoveis, Prefeitura, INCRA, Receita Federal, entre outros, bem como
adocao de medidas para desocupacdo do imével, se for o caso, eximindo a
RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA de quaisquer Onus e
providéncias para a regularizacao.

PRECO MINIMO

Os precos minimos dos bens encontram-se discriminados no Anexo 5. Os bens
serdo leiloados em lotes e vendidos a quem oferecer MAIOR LANCE, igual ou
superior ao lance minimo, conforme item 6 do Sumario deste Edital e conforme
contido no subitem 11.1 do corpo do Edital,, sempre condicionado a aprovacao
pela RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA do lance vencedor apés
o leildo.

A RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA nio estd obrigada a
aceitar o valor do lance vencedor e podera recusa-lo a seu exclusivo critério e
independentemente de justificativa.

COMISSAO DO LEILOEIRO

O ARREMATANTE pagara ao leiloeiro oficial, a titulo de comissao, a importancia
correspondente a 5% (cinco por cento) sobre o valor liquido da venda,
considerando eventuais descontos aplicados de acordo com a forma de
pagamento.

No presente leildo, 0o ARREMATANTE devera efetuar o respectivo pagamento em
conta corrente a ser informada pelo leiloeiro, até o primeiro dia util ap6s o envio
dos dados bancarios, sob pena de ser considerado desistente conforme item 16
deste Edital.

O valor da comissao do leiloeiro ndo compde o valor do lance ofertado.

TAXA DE SERVICO (P6s-Vendas)

O ARREMATANTE pagara a importancia correspondente a taxa informada no
Sumario do Edital que incidira sobre sobre o valor liquido da venda, considerando
eventuais descontos aplicados de acordo com a forma de pagamento.

A RESALE é a empresa que oferece solucdes tecnoldgicas que permite a gestao
eletronica do procedimento de alienagdo da qual participa o ARREMATANTE
VENCEDOR, conforme Contrato de Prestacao de Servicos assinado em 24.07.2022.



7.1.2 A Pagimovel® é unidade de negdcios da empresa Resale Tecnologia e Servigos S.A,

7.2

7.3

7.3.1

7.4

10.
10.1
10.2

10.3

responsavel pela prestacdo de servigos financeiros, documentais, de formalizacdo
e registros necessarios pelo aperfeicoamento do processo de compra.

A gestdo do envio e controle de assinaturas da ata de arrematacdo, do Contrato
Particular de Promessa de Venda e Compra de Imoével e Outras Avencas, do
pagamento correspondente ao valor integral do lance vencedor, da lavratura da
Escritura Publica Venda e Compra e do registro no Cartério de Registro de Iméveis
competente sera promovida de forma centralizada pela Pagimovel®, conforme
contido nos itens 14.2 e 15.1 deste Edital.

Para a execucdo das atividades realizadas pela Pagimovel®, o ARREMATANTE
devera assinar o Contrato de Prestacao de Servigos, minuta anexa (Anexo 03), via
plataforma de assinatura eletrénica, em até 02 (dois) dias uteis a partir da data do
leilao.

Apébs a aprovacdo da proposta comercial pela RANDON ADMINISTRADORA DE
CONSORCIO LTDA., o ARREMATANTE ter4 o prazo de 48 (quarenta e oito) horas
para promover o pagamento da importancia determinada no item 7.1, sob pena
de ser considerado desistente conforme item 16 deste Edital.

O valor da taxa de Servico da Pagimovel® ndo compde o valor do lance ofertado.

REFERENCIA DE TEMPO

Todas as referéncias de tempo no Edital, no Aviso e durante a Sessao Publica
observardo obrigatoriamente o horario de Brasilia - DF, sendo que nas localidades
onde houver diferenca de fuso horario, o horario adotado sera o do local da
realizacdo do leildo, dessa forma serdo registradas no sistema eletrénico e na
documentacado relativa ao certame.

HABILITACAO
A habilitacdo dar-se-a pelo pagamento das quantias descritas nos itens 6 e 7 deste
Edital.

PROPOSTA

A forma de pagamento seguira a descrita no item 6 do Sumario do Edital.

A apresentacdo de lance implica pleno conhecimento e aceitacdo dos termos do
presente Edital e de seus anexos.

O ARREMATANTE vencedor devera encaminhar ao e-mail do LEILOEIRO, descrito
no Sumario deste Edital, os documentos que constam do Anexo 01, em até 02
(dois) dias tteis a partir da data do leilao, sob pena de ser considerado desistente
conforme item 16 deste Edital.

10.3.1 Apresentacdo da proposta constando o valor do lance ofertado e declaracdo

expressa de que tem conhecimento das condi¢gdes que devera satisfazer para
obtencdo do financiamento imobiliario, se for o caso, conforme Anexo 01;

10.3.2 Apresentacdo de documento de instituicdo financeira comprovando que possui

linha de crédito pré-aprovada, quando optante de financiamento imobiliario;

10.3.3 Apresentacao dos documentos que constam do Anexo 01.



10.3.4Quando ocorrer alteracdo da proposta inicial, em virtude de modificagdes nos
valores financiados, da linha de crédito, o ARREMATANTE devera assinar aditivo
de sua proposta com as devidas atualizagdes.

10.4 O ARREMATANTE vencedor devera assinar Contrato de Prestacdo de Servigos,
conforme item 7.3 e Ata de Arrematacao, conforme item 15.1.1 deste Edital, via
plataforma de assinatura eletronica, em até 02 (dois) dias Uteis a partir da data do
leilao, sob pena de ser considerado desistente conforme item 16 deste Edital.

11. LANCES VIA INTERNET

11.1 Por questdes de compliance e controle, somente serdo aceitos lances prévios ao
Leildo realizados no site do LEILOEIRO.

11.1.1Ficam expressamente vedados lances prévios realizados por e-mail, correio ou
pessoalmente no escritorio do LEILOEIRO.

11.2 O ARREMATANTE que tiver seu lance declarado vencedor, devera depositar o
valor referente a comissdo do leiloeiro em conta corrente a ser informada pelo
LEILOEIRO, até o primeiro dia util apo6s o envio dos dados bancarios.

11.2.1 A ndo realizacdo do pagamento da comissao do LEILOEIRO ou pagamento da taxa
de servigo a Pagimovel® nos prazos estabelecidos neste Edital serdo considerados
como desisténcia, conforme item 16 deste Edital, e o ARREMATANTE sera
responsabilizado pela ndo concretizagdo do negocio.

11.2.2 Independente do prazo do deposito citado no caput deste item, o ARREMATANTE
deve cumprir o prazo estabelecido nos itens 10.3 e 10.4 deste Edital para
encaminhamento e assinatura dos documentos.

11.2.3 Em nenhuma hipotese, a RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. se
responsabilizara por qualquer defeito ou impossibilidade de operacionalizagdo do
equipamento de telefone ou computador, etc, de quaisquer dos
interessados/arrematantes.

12. REGULAMENTO OPERACIONAL DO CERTAME

12.1 O certame serda conduzido pelo LEILOEIRO indicado no Sumario do Edital, que
tera, em especial, as seguintes atribuigdes:

a) acompanhar os trabalhos da equipe de apoio;

b) responder as questdes formuladas pelos ofertantes durante o certame;
c) conduzir os procedimentos relativos aos lances;

d) declarar o vencedor;

e) elaborar a ata da sessao.

12.2 Os lances deverdao ser ofertados pelos interessados ou seus legitimos
representantes.

12.3 Considerar-se-a legitimo representante do ARREMATANTE, nos leildes e nas
demais ocasioes relativas a este processo, aquele que detiver amplos poderes para
tomar quaisquer decisdes relativamente a todas as fases, devendo, para tanto,
apresentar documento de identidade com fé publica, acompanhado de
instrumento particular de procuracdo, assinado pelo outorgante, com firma
reconhecida em Cartério ou instrumento publico de procuragao.

12.3.1 No caso de pessoas juridicas, o instrumento publico ou particular de procuracao
deverd ser acompanhado de cépia do estatuto ou contrato social em vigor



comprovando a capacidade de o signatario nomear procurador, e, quando se tratar
de sociedade an6nima, da ata de nomeacgao do signatario.

12.3.2 Sendo o representante da pessoa juridica proponente o seu sécio, proprietario,

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

dirigente (ou assemelhado), este devera apresentar cépia do respectivo Estatuto
ou Contrato Social, no qual estejam expressos seus poderes para exercer direitos e
assumir obrigacdes em decorréncia de tal investidura.

O credenciamento do proponente e de seu representante legal implica a
responsabilidade legal pelos atos praticados e a presuncdo de capacidade para
realizacao das transagoes inerentes ao Leildo.

- Credenciamento para Efetuar Lances na INTERNET -

Para efetuar lances, os interessados devem dispor de chave de identificacdo e
senha pessoal (intransferiveis), obtidas apds credenciamento, que devera ser
efetuado até 01 (um) dia antes da realizacao do Leilao no site do LEILOEIRO.

A chave de identificacdo e a senha terao validade somente para o presente Leilao,
sendo canceladas apés o evento.

E de exclusiva responsabilidade do usudrio o sigilo da senha, bem como seu uso
em qualquer transacao efetuada diretamente ou por seu representante, ndo
cabendo a RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA a
responsabilidade por eventuais danos decorrentes de uso indevido da senha,
ainda que por terceiros.

- Participacao -

A participacdo na sessdo publica do Leilao dar-se-a por meio da digitagcdo da
senha pessoal e intransferivel do representante credenciado e subsequente oferta
de lances, via Internet, no site do LEILOEIRO ou do Portal.

A apresentacdao de lances pressupde o pleno conhecimento e atendimento as
exigéncias de todos os termos do presente Edital e seus Anexos, sendo o ofertante
responsavel pela fidelidade e legitimidade das informag¢des prestadas, dos
documentos e propostas apresentados e transagdes que forem efetuadas em seu
nome em qualquer fase da alienacdo, por seu(s) representante(s) legal(is)
cadastrado(s), assumindo-as como firmes e verdadeiras.

A validade da proposta sera de, no minimo, 120 (cento e vinte) dias corridos,
contados a partir da data da sessao publica do Leilao.

Cabera ao ofertante acompanhar as operagdes no sistema eletrénico durante a
sessdo publica do Leildo, ficando responsavel pelo 6nus decorrente da perda de
negocios diante da inobservancia de quaisquer mensagens emitidas pelo sistema
ou de sua desconexao.

- Abertura -
A partir do horario previsto neste edital, tera inicio a sessdo publica do Leilao,

passando o leiloeiro a aceitar lances a partir do preco minimo ou do maior valor
ofertado, conforme o caso.



12.13

12.14

12.15

12.16

12.17

12.18

12.19

12.20

12.21

13.
13.1

13.2

13.3

14.
14.1

14.2

Aberta a etapa competitiva, os ofertantes deverdo estar conectados ao sistema
para participar da sessao de lances.

Sera considerado vencedor o ARREMATANTE que oferecer o maior lance, desde
que igual ou superior ao prego minimo.

A cada lance ofertado, o participante serd imediatamente informado de seu
recebimento e respectivo valor.

S6 serdo aceitos lances cujo valor seja superior ao do ultimo lance que tenha sido
anteriormente ofertado, observado o incremento minimo fixado para o lote.

Nao serao aceitos dois ou mais lances de mesmos valores, prevalecendo aquele
que for recebido e registrado em primeiro lugar.

Durante o transcurso da sessao publica, os participantes serdo informados, em
tempo real, do valor do lance. O sistema ndo identificara o autor dos lances aos
demais participantes.

O leiloeiro encerrara a sessdo mediante encaminhamento de aviso de fechamento
iminente dos lances. Findo o prazo dado, serd encerrada a recepc¢ao de lances.

0 acompanhamento do evento sera feito exclusivamente pela Internet.

O sistema informara a melhor proposta imediatamente apés o encerramento da
etapa de lances.

DOS CRITERIOS DE JULGAMENTO

No julgamento das propostas, a classificacio se dara em ordem crescente dos

precos apresentados, sendo considerada vencedora a proposta que cotar o MAIOR

PRECO.

Fica estabelecido que os lances vencedores ofertados nao caracterizam direito

adquirido do ARREMATANTE, em nenhuma hipétese, mas estdo sempre

condicionados a prévia analise e expressa aprovacdo, comercial e juridica, pela

RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA apés o Leildo. A negativa de

venda pela RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. nio implica em

pagamento de nenhuma indenizacao, valor e/ou reembolso a que titulo for, exceto

os indicados no item 6.4. e 7.5 acima.

Serdo desclassificadas as propostas que:

a) ndo atenderem as exigéncias contidas neste Edital ou impuserem condigdes;

b) apresentarem o valor total da proposta inferior ao preco minimo constante do
Anexo 05 deste Edital, para o imovel pretendido;

¢) ndo estiverem acompanhadas de procuracao, se for o caso;

d) ndo estiverem acompanhadas dos documentos citados no Anexo 01;

e) ndo foram formalizadas pela assinatura da Ata de Arrematacdo, conforme item
15.1.1 deste Edital.

CONDICOES DE PAGAMENTO

Os pagamentos dos lances vencedores somente poderdo ser feitos em moeda
corrente no Pais, conforme item 6 do Sumario do Edital.

O ARREMATANTE vencedor pagara 5% (cinco por cento) sobre o valor liquido da
venda, considerando eventuais descontos aplicados de acordo com a forma de
pagamento, a titulo de comissdo do leiloeiro, sendo que o pagamento da comissdo
devera seguir o contido no item 6 deste edital e a taxa descrita no Sumario deste
Edital sobre valor liquido da venda, considerando eventuais descontos aplicados

7



de acordo com a forma de pagamento a Pagimovel®, a titulo de taxa de servico,
sendo que o pagamento da taxa de servico devera seguir o contido no item 7 deste
Edital.

- PAGAMENTO INTEGRAL POR MEIO DE RECURSOS PROPRIOS

14.3

O ARREMATANTE vencedor pagard a RANDON ADMINISTRADORA DE
CONSORCIO LTDA., por meio de recursos préprios, a importincia correspondente
ao valor do lance vencedor, que devera ser realizado no prazo de 48 horas
contados a partir o envio do Contrato Particular de Promessa de Venda e Compra
de Imovel e Outras Avencgas, Anexo 4A, B e C, nos termos do item 15.1.2 deste
Edital.

- PAGAMENTO COM FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

14.9

14.10

Mediante o recolhimento do valor correspondente a parcela de recursos proprios,
na proporg¢ao indicada no item 6 do Sumario do Edital, no prazo de 48 horas
contados a partir o envio do Contrato Particular de Promessa de Venda e Compra
de Imovel e Outras Avencas, Anexo 4A, B e C, nos termos do item 15.1.2 deste
Edital.

O saldo do prego do imdvel, a ser pago por meio do Financiamento Imobiliario,
devera ser creditado 3 RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. em
até 135 (cento e trinta cinco) dias corridos, apés a assinatura do contrato
descrito no item 15.1.2 deste edital.

No pagamento por meio de financiamento imobilidrio sera de responsabilidade do
proponente providenciar toda a documentag¢do necessaria a realizagdo do negdcio,
bem como apresentar proposta, contendo declaracdo expressa de que tem
conhecimento das condi¢cdes que deverd satisfazer para obtencdo do
financiamento imobiliario, conforme Anexo 01.

No caso de financiamento imobilidrio, o prazo, as modalidades, as condi¢des do
interessado, as condi¢cdes de ocupacdo do imével e os valores deverido
enquadrar-se nas exigéncias legais e normativas da institui¢ao financeira escolhida
para a concessao do financiamento imobiliario.

Aqueles interessados que desejarem contar com financiamento imobilidrio
deverado dirigir-se as institui¢cdes financeiras, em tempo habil para inteirar-se das
condi¢cdoes gerais e habilitar-se ao crédito, antes do prazo estipulado para
realizacdo do leildo, além de verificar o limite de crédito disponibilizado para o
financiamento.

No caso de financiamento imobilidrio os interessados, obrigatoriamente, deverao
ter que comprovar a aprovacdo prévia do crédito, conforme item 10.3.2 deste
Edital, para apresentac¢do da proposta.

Para fins de obtencdo de financiamento imobiliario, sera de responsabilidade do
ARREMATANTE providenciar toda a documentacdo necessaria a realizacdo do
negocio, tanto documentos do comprador, do vendedor, como do imével.



14.11

14.12

No caso de eventual documento do vendedor ou do imével que ndo possa ser
produzido por iniciativa prépria do ARREMATANTE, este poderd solicitar
formalmente ao vendedor.

Os documentos listados a seguir sdo os normalmente solicitados pelas institui¢coes
financeiras para a analise de concessdao de financiamento imobilidrio. Os
proponentes deverdo verificar junto a instituicdo financeira escolhida para a
concessdo do crédito, antes do prazo estipulado para a realizacdo do Leildo, se
havera necessidade de documentacao nao listada nos itens a seguir e que nao
possa ser produzido por iniciativa prépria do ARREMATANTE, em caso positivo o
interessado devera verificar junto ao vendedor sobre a possibilidade de sua
emissdo, mediante solicitacdo formal da instituicdo financeira concessora do
crédito.

14.12.1 Documentos do vendedor:

14.12.1.1 CNP] - Cadastro Nacional da Pessoa Juridica;

14.12.1.2 Certidao negativa de débitos junto ao INSS;

14.12.1.3 Certidao Negativa de débitos de Tributos Federais e Divida Ativa da Uniao;
14.12.1.4 Certidao Negativa de débitos relativos a tributos estaduais;

14.12.1.5 Certiddao Negativa de débitos relativos a tributos municipais;

14.12.1.6 CRF - Certificado de Regularidade do FGTS;

14.12.1.7  Ata da Assembleia que elegeu a Diretoria.

14.12.2 Documentos do imoével:

14.12.2.1 Certiddo Negativa de Onus Reais e A¢des Reipersecutorias, expedida pelo

Cartorio de Registro de Imoveis;

14.12.2.2 Certiddo Vintenaria do Imoével;
14.12.2.3 Certidao Negativa de Tributos Municipais;
14.12.2.4 Declaracao de Inexisténcia de Débito Condominial, assinada pelo sindico,

14.13

14.14

14.15

acompanhada de Ata de Assembleia que o elegeu ou copia do contato com a
Administradora do Condominio, acompanhada de Ata da Assembleia que
aprovou a referida empresa.

Os interessados que desejarem contar com financiamento imobiliario deverao
verificar junto a instituicdo financeira escolhida para concessao do crédito, antes
do prazo estipulado para a realizacdo do Leildo, se a documentacgao citada no item
14.12 é suficiente. Havendo necessidade de documentacdo complementar, o
interessado devera verificar junto ao vendedor sobre a possibilidade de sua
emissdo, mediante solicitagdo formal da instituicdo financeira concessora do
credito.

Na existéncia de algum apontamento em um dos documentos relacionados no
item 14.12, que venha a ser indicado pela instituicao financeira como impeditiva
da concessdo do financiamento imobiliario a RANDON ADMINISTRADORA DE
CONSORCIO LTDA. prestara os devidos esclarecimentos a respectiva instituicio,
caso solicitado formalmente, e em casos de esclarecimentos ou documentos
complementares que ndo possam ser produzidos por iniciativa prépria do
proponente.

O ARREMATANTE devera verificar se o vendedor e imdvel, incluindo as condi¢des
de ocupacdo do imovel, atendem as condicboes e exigéncias para obtencdo de
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crédito junto a instituicdo financeira escolhida, sendo de sua inteira
responsabilidade caso o crédito nao seja liberado no prazo previsto neste Edital,
caracterizando sua desisténcia nos termos do item 19.

14.16 O ARREMATANTE também devera atentar-se para os casos de iméveis ocupados,
quanto a viabilidade de realizacdo de vistoria no imoével, item exigido para
liberacdo do financiamento imobiliario, caracterizando em caso de inviabilidade
vistoria e, por consequéncia, ndo liberacdo do crédito no prazo previsto neste
Edital, sua desisténcia nos termos do item 16 deste Edital. O ARREMATANTE fica
ciente que é sua responsabilidade verificar a viabilidade da realizacdo da vistoria
do imével antes da apresentacdo de sua proposta/lance.

14.17 A desisténcia sera caracterizada, no caso de proposta para pagamento por meio de
financiamento imobilidrio quando:

a. o valor correspondente ndao seja creditado a RANDON
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. por qualquer
motivo, pela institui¢do financeira escolhida pelo proponente;

b. tendo o proponente o financiamento imobilidrio cancelado ou
ndo apresentando as condi¢cGes exigidas para sua obtenc¢ao;

c. quando o proponente ndo efetuar, no prazo previsto, o
pagamento do valor total da proposta com recursos proprios.

14.18 As tratativas de qualquer assunto referente ao financiamento imobiliario deverao
ser negociadas diretamente com a agéncia da instituicdo financeira responsavel
pela operacao.

14.19 O ARREMATANTE vencedor pagara 5% (cinco por cento) sobre o valor liquido da
venda, considerando eventuais descontos aplicados de acordo com a forma de
pagamento, a titulo de comissdo do leiloeiro, sendo que o pagamento da comissdo
devera seguir o contido no item 6 deste edital e o valor correspondente a taxa de
servico da Pagimovel®, sendo que o pagamento da taxa de servigo devera seguir o
contido no item 7 deste Edital.

15. DA FORMALIZACAO

15.1 Aalienagao do imovel relacionado no Anexo 05 sera formalizada mediante:

15.1.1 A assinatura da Ata de Arrematacdo que serd assinada eletronicamente pelo
ARREMATANTE vencedor em até 2 (dois) dias uteis a partir da data do leilao;

15.1.2 A assinatura do Contrato Particular de Promessa de Venda e Compra de Imovel e
Outras Avencas que sera assinado eletronicamente pelo ARREMATANTE, Anexo
4A e 4B deste Edital;

15.1.3 lavratura de Escritura Definitiva de Venda e Compra que devera ser realizada em
até 60 (sessenta) dias, apds a assinatura do Contrato Particular de Promessa de
Venda e Compra de Imoével e Outras Avencgas e a quitacdo do preco do imével,
podendo ser prorrogada caso ocorra alguma exigéncia cartoraria adicional ou
dificuldade na formalizagcdo das assinaturas necessarias.

15.1.4 Na hipotese do pagamento ser efetuado por meio de recursos proéprios e
financiamento imobiliario, sera adotado, na formalizacdo do negdécio, o
instrumento utilizado pela instituicdo financeira que conceder o financiamento
imobiliario, Instrumento este que devera ser registrado em até 90 (noventa) dias
corridos da assinatura da data do Contrato Particular de Promessa de Venda e
Compra de Imdvel e Outras Avencgas, sob pena, de ndo cumprido este prazo, o
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15.2

15.3

ARREMATANTE ser considerado desistente, conforme item 16 deste Edital. Este
prazo poderd ser prorrogado uma vez, por 30 dias, quando solicitado pelo
ARREMATANTE durante o seu transcurso e desde que ocorra motivo justificado,
aceito pela RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA.

A gestdo do envio e controle de assinaturas da Ata de Arrematagao, do Contrato
Particular de Promessa de Venda e Compra de Imoével e Outras Avencas, do
pagamento correspondente ao valor integral do lance vencedor, da lavratura da
Escritura Publica Venda e Compra e do registro no Cartério de Registro de Iméveis
competente sera promovida de forma centralizada pela Pagimovel®, unidade de
negocios da RESALE TECNOLOGIA E SERVICOS S.A. que promove a prestacao de
servicos financeiros, documentais, de formalizacdo e registros necessarios pelo
aperfeicoamento do processo de compra, conforme contido nos itens 7.1 e 7.2
deste Edital.

A Escritura Definitiva de Venda e Compra sera lavrada no Tabelido de Notas de
preferéncia da RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA., seguido pelo
registro no Cartoério de Registro de Imo6veis competente.

15.3.1 Todos os impostos, taxas e despesas, inclusive cartordrias, incluindo certiddes

atualizadas da matricula do imdével e outras necessarias para o registro ficarao a
cargo do ARREMATANTE.

15.3.2 0 ARREMATANTE realizara o pagamento das despesas para a lavratura da

15.4

15.5

Escritura Publica Venda e Compra no Tabelido de Notas e do registro no Cartorio
de Registro Competente por meio de guias, TED ou boleto bancario, conforme
exigéncias do Tabelido de Notas e do Cartorio de Registro Competente. Referidas
guias e instru¢des para pagamento serao enviados pela Pagimovel®, em tempo
habil para pagamento.

O ARREMATANTE terd o prazo de 8 (oito) dias uteis, contado a partir da
convocacao da Pagimovel®, para apresentar toda a documentacdo exigida pelo
Tabelionato para formalizagdo da Escritura Publica Venda e Compra e pelo
Cartorio de Registro Competente para o devido registro, sob pena de nao o fazendo
ser considerado como desistente conforme item 16 deste Edital. Este prazo
podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo, quando solicitado pelo
ARREMATANTE durante o seu transcurso e desde que ocorra motivo justificado,
aceito pela Pagimovel®.

A Pagimovel® adotara as a¢des necessarias para o registro da Escritura Publica de
Venda e Compra no competente Cartério de Registro de Imoveis, correndo todos
os impostos, taxas e despesas, inclusive as cartorarias, incluindo certidoes
atualizadas da matricula do imével (tanto para confeccao da Escritura Publica de
Venda e Compra como a certiddo apds o registro da venda) e outras necessarias
para o registro, por conta do adquirente.

15.5.1 Em caso de pagamento por meio de financiamento imobiliario, as a¢cdes para o

15.6

registro poderio ser adotadas pela RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO
LTDA. ou pela instituicdo financeira que estiver concedendo o crédito.

Tratando-se de imével que necessite de desmembramento, remembramento,
averbacdo de construcdo, regularizacdao de area e altera¢do de sua descricao na
matricula do imével, do estado de uso e ocupacdo do solo ou outras descritas no
Anexo 05, todas as despesas decorrentes da sua regulariza¢do junto ao cartorio
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15.7

15.8

15.9

15.10

imobilidrio e 6rgaos competentes (Prefeitura, INCRA, Receita Federal e outros)
correrdo por conta do adquirente.

Existindo pendéncia judicial sobre o imdvel, o adquirente se declara informado da
demanda, assumindo de modo expresso os riscos correspondentes, respondendo a
RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. pela eviccio de direito, na
forma da lei.

Existindo valores ndo quitados de IPTU e condominioo a RANDON
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. ficara responsavel pela quitacio dos
valores devidos, somente até a assinatura do Contrato Particular de Promessa de
Venda e Compra de Imével e Outras Avencas, respondendo o ARREMATANTE
deste momento em diante.

Tratando-se de imével ocupado por terceiros, o adquirente se declarara informado
do fato, assumindo expressamente todos os 6nus decorrentes da desocupacao.
Registrada a Escritura Publica de Venda e Compra, todos os direitos e obrigacdes
pertinentes ao imdvel, inclusive as descritas no Anexo 05, serdo atribuidos ao
ARREMATANTE.

15.10.1 0 ARREMATANTE somente recebera os direitos de posse exercidos pela RANDON

15.11

15.12

15.13

15.14

ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. sobre o imével, apés o recebimento
do valor total ofertado no lance e o devido registro da Escritura Publica Venda e
Compra ou do registro do Instrumento de Financiamento, nos casos de
financiamento imobilidrio, no respectivo Cartério de Registro de Iméveis.

Nao ocorrendo a formalizagao da venda ao primeiro colocado, apds a habilitacdo
deste conforme item 9.1 deste Edital, seja por desisténcia expressa ou por
desclassificagdo, a RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. se
reserva o direito de realizar nova alienagdo ou consultar os demais colocados, na
ordem de classificacdo, sobre o seu interesse em adquirir o imdvel nas mesmas
condicoes de preco do primeiro colocado, no prazo referente a forma de
pagamento escolhida, mantendo os demais termos deste Edital.

Nao ocorrendo o pagamento da quantia correspondente a comissao do leiloeiro ou
a quantia, correspondente a taxa de servico a Pagimovel®, conforme itens 6.1 e
7.1 deste Edital, a RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. se
reserva o direito de realizar nova alienagdo ou consultar os demais colocados, na
ordem de classificacdo, sobre o seu interesse em adquirir o imével, sendo
considerado como lance vencedor o valor de oferta do préximo colocado,
mantendo os demais termos deste Edital.

Nao serdo aceitos documentos com rasuras ou emendas que comprometam a sua
autenticidade.

Caso nao haja o registro da Escritura Publica Venda e Compra no Cartério de
Registro de imoveis, a venda sera desfeita, os valores pagos pelo arrematante a
titulo de comissdo do leiloeiro, a taxa de servico a Pagimovel® e o valor
correspondente a 10% (dez) por cento sobre valor integral do lance vencedor
pago 3 RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. serdo convertidos
em multa. O valor do saldo da diferenca que foi pago a RANDON
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. sera devolvido ao arrematante
vencedor sem incidéncia de juros e correcdo monetaria, nos termos do item 17
deste Edital.
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16. DESISTENCIA

16.1 O ARREMATANTE vencedor podera ser considerado desistente se:

16.1.1 ndo celebrar a Escritura Publica Venda e Compra conforme item 15 e subitens,
especificados neste edital;

16.1.2 nao efetuar os pagamentos nos prazos e forma definida neste Edital;

16.1.3 nao satisfizer as condi¢des previstas neste Edital para celebracao dos contratos;

16.1.4 manifestar-se expressamente nesse sentido, por meio do Termo de Desisténcia,
Anexo 02.

16.1.5 deixar de apresentar os documentos solicitados nos subitens 10.3.1 a 10.3.3 e
prazo estipulado nos itens 10.3 e 10.4 deste Edital.

17. MULTA

17.1 Caracterizada a desisténcia nos termos do item 16 deste Edital, o ARREMATANTE
vencedor perde, a titulo de multa:

17.1.1 ap6s a habilitacdo descrita no item 9 deste Edital, os valores equivalentes a
comissao do leiloeiro e a taxa de servigo da Pagimovel®;

17.1.2 ap6s o pagamento descrito no item 14 e subitens deste Edital, o valor
correspondente a 10% (dez) por cento sobre valor integral do lance vencedor, que
revertera em beneficio da RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA.,
devendo 8 RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. depositar o valor
do saldo da diferenca que lhe foi pago, sem incidéncia de juros e correcio
monetaria, na conta indicada pelo arrematante, conforme disposto no Contrato
Particular de Promessa de Venda e Compra de Imovel e Outras Avencas.

18. OUTRAS CONDICOES

18.1 A RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. reserva-se o direito de
presentes razdes de ordem administrativa, comercial ou operacional, revogar ou
anular esta alienagdo, total ou parcialmente, em qualquer fase, com a devolugao de
todos os pagamentos realizados, mesmo depois de julgadas as propostas, sem que
caiba aos ARREMATANTES, em qualquer das hipoteses, o direito a atualizagao
monetdria, indenizacgdo, ressarcimento ou reclamacao de qualquer espécie.

18.2 O ARREMATANTE vencedor que deixar de firmar a Escritura Publica de Venda e
Compra e/ou em caso de sua posterior desclassificacdo, por ndo preencher os
requisitos para assumir os compromissos a que se propds, ficara sujeito ao
pagamento de multa do item 17 deste Edital.

18.3 Ocorrendo a decretacdo de feriado ou qualquer fato superveniente que impeca a
realizacdo do certame na data marcada, todas as datas constantes deste Edital
serdo transferidas, automaticamente, para o primeiro dia util de expediente
normal do RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA., subsequente as
ora fixados.

18.4 Os objetos desta alienacao serdo vendidos no estado de ocupacdo e conservagao
em que se encontram.
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ANEXO 01

RELACAO DE DOCUMENTOS DO ARREMATANTE

e Pessoa Fisica:

a. Documento de Identidade ou CNH (valida) com informacao do CPF do
ARREMATANTE;

b. Certidao de Nascimento, se solteiro;

C. Certidao de Casamento com regime de bens, se casado;

d. Certidao de Casamento com averbacao de divércio, se divorciado;

e. Certidao de Casamento com averbacao de 6bito, se vitivo;

f. Certidao de registro do pacto Antenupcial, se 0o ARREMATANTE for
casado apds 1977 em regime diverso da comunhao parcial de bens;

g. Comprovante de residéncia do ARREMATANTE expedido hd menos
de 90 (noventa) dias da entrega;

h. Documento de Identidade ou CNH (valida) com informacgao do CPF do
conjuge ARREMATANTE, se for o caso;

i. Instrumento de mandato/procurag¢des, quando o ARREMATANTE for
representado;

j. Carta de Crédito aprovada.

e Pessoa Juridica:

a. Ato de Constituicao da Sociedade da ARREMATANTE;

b. Ultima Alteragdo Contratual Consolidada ou Estatutaria da Sociedade
da ARREMATANTE;
C. Documentos de Identidade ou CNH (valida) com informac¢do do CPF

dos representantes legais da ARREMATANTE;

d. Comprovante de residéncia da ARREMATANTE expedido ha menos
de 90 (noventa) dias da entrega;

e. Instrumento de mandato/procurag¢des, quando a ARREMATANTE for
representada;

f. Carta de Crédito aprovada.
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ANEXO 02

TERMO DE DESISTENCIA
Eu, , tendo participado do
Leilao Publico n® (indicar n? da alienagdo), para aquisicdo do imdvel situado
na Jlote , venho tornar publica minha desisténcia

da referida aquisicao.

Esta desisténcia tem carater definitivo, nada tendo o desistente a reclamar com
referéncia a alienacdo supramencionada ou com relacdo ao imdvel objeto do presente
termo.

Declaro estar ciente de que a presente desisténcia importa no pagamento da multa e a

observancia das demais condig¢des previstas no Edital de Alienagao.

Local/data

Assinatura do Proponente

Nome:
CPF:

Assinatura do Representante da RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA.
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ANEXO 03

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

O documento abaixo é apenas um modelo do instrumento que poderd sofrer ajustes ou
modificagcdes pontuais varidveis de acordo com cada transagdo especifica.

Pelo presente instrumento particular, sdo partes:

QUADRO RESUMO

1. QUALIFICACAO DO COMPRADOR

SE PF:

[COMPRADOR], [NACIONALIDADE], [ESTADO CIVIL], [PROFISSAOQ], residente e
domiciliado a [ENDERECO], [N.], [COMPLEMENTO], [BAIRRO], na cidade de
[CIDADE]/[UF], CEP [CEP], portador do R.G.n.2 [RG] e inscrito no C.P.F/M.F sob o
n.2 [CPF], e-mail [EMAIL], a seguir denominado o “COMPRADOR";

SE PJ:

[COMPRADOR], [TIPO PESSOA], [ATIVIDADE PRINCIPAL], localizado a [ENDERECO],
[N.], [COMPLEMENTO], [BAIRRO], na cidade de [CIDADE]/[UF], CEP [CEP], inscrito no
C.N.PJ/M.F sob o n.2 [CNPJ], e-mail [EMAIL], a seguir denominado o “COMPRADOR”;

2. QUALIFICACAO DA RESALE TECNOLOGIA E SERVICOS S.A.

RESALE TECNOLOGIA E SERVICOS S.A., empresa com sede a Rua XV de Novembro,
1504, Bairro Alto, na cidade de Piracicaba/SP, CEP 13419-235, inscrita no C.N.PJ./MF
sob n.221.129.873/0001-79 e no CRECI sob o registro 29.715], neste ato representada
na forma do seu Estatuto Social por seu(s) representante(s) legal(is), e.mail

juridico@resale.com.br, a seguir denominada “RESALE”; e

3. QUALIFICACAO DA PLATAFORMA PAGIMOVEL

PAGIMOVEL, unidade de negocios da RESALE, com personalidade juridica vinculada a
RESALE, aqui destacada para fins gerenciais de organizacao de direitos, obrigacoes e
responsabilidades, a seguir denominada “PAGIMOVEL” e, em conjunto com o
COMPRADOR e RESALE, “PARTES”;

4. HONORARIOS E REMUNERACOES

(i) A PAGIMOVEL pela prestacio de servicos financeiros, documentais, de
formalizacdo e registros necessarios pelo aperfeicoamento do processo da venda e
compra, conforme instru¢oes do VENDEDOR, a remuneracdo de x % (..... por cento)
sobre o valor liquido da venda, considerando eventuais descontos aplicados de acordo
com a forma de pagamento ou valor fixo de R$ X( ......), destes o que for maior.

5. DADOS PARA PAGAMENTO

Todos os servicos acima descritos serao pagos diretamente a PAGIMOVEL: (i) por
boleto bancario ou (ii) mediante TED (Transferéncia Eletronica Disponivel) na conta
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corrente n? 16.837-8, da agéncia 6516, do Banco do Brasil, em nome de RESALE
TECNOLOGIA E SERVICOS S.A., CNPJ: 21.129.873/0001-79

E por fim o proprietario do imo6vel da pessoa juridica devidamente qualificada na Ficha
Proposta (“VENDEDOR”").

tém entre si justo e contratado o presente instrumento particular de “Contrato de
corretagem, gestdo eletronica do processo de vendas e servigos relacionados”
(“Contrato”), pelo qual acordam quanto as clausulas e condi¢des adiante estabelecidas:

1. -DO OBJETO

1.1.0 presente CONTRATO tem como objeto a prestacdo de servigos financeiros,
documentais, de formalizagdo e registros (“SERVICOS”), necessarios para o
aperfeicoamento e consolidacdo da compra e venda do imdvel descrito na Ficha
Proposta (“IMOVEL”).

1.2.Constituem obrigacoes da PAGIMOVEL:

(a) recepcionar as propostas disponibilizadas na plataforma de gestdo e submeté-las
a aprovacio do vendedor/proprietirio do IMOVEL com as informacdes
oferecidas pelo canal de venda;

(b) receber do vendedor/proprietario a aprovacdo de cada operacao e comunicar as
demais partes pela plataforma eletronica;

(c) recepcionar documentos do COMPRADOR e preencher instrumentos, conforme
previamente estabelecido pelo vendedor/proprietario, gerenciando o processo
de assinaturas e registros;

(d) enviar a confirmagio sobre o pagamento do IMOVEL as partes e liberar a
remuneracao devida a cada parte por ocasido da confirmacdo final da operagao
de compra e venda do Imével, representado pelo registro do titulo aquisitivo
entre COMPRADOR e vendedor/proprietario no Registro de Imdveis competente
e das garantias a ele relacionadas;

(e) realizar a gestdao da escrituracdao de forma centralizada no Tabelido de Notas
elegido pelo vendedor/proprietario e o registro do Cartério de Registro de
Iméveis competente;

(f) realizar a gestdao das transferéncias de titularidade junto as Prefeituras,
administradoras de condominio e concessionarias e demais 6rgaos competentes.

1.3 As partes reafirmam a comodidade do formato de compra e venda imobiliaria
adotado pela plataforma eletronica de vendas e, para tanto, concordam com contratagdo
dos servigos aqui descritos para a perfeita completude do ciclo de compra e venda do

IMOVEL.
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2. DA REMUNERACAO

2.1.Em contrapartida pela execucdao dos SERVICOS, o COMPRADOR pagara a
PAGIMOVEL a remuneracdo descrita no “Quadro Resumo”, item “4. Honorarios e

Remuneragdes”, subitem “i”, incidente sobre o valor liquido da venda, considerando
eventuais descontos aplicados de acordo com a forma de pagamento.

2.2.Uma vez comunicado sobre a aprovacao da proposta do COMPRADOR pelo
vendedor/proprietirio do IMOVEL o COMPRADOR tera o prazo de 48 (quarenta e
oito horas) para integralizar o pagamento, sob pena de cancelamento da proposta de
compra, sem qualquer tipo de 6nus de parte a parte.

2.3.0 COMPRADOR declara que a remuneracgado dos servigos acima lhe foi informada na
plataforma eletrénica de vendas de forma destacada e, portanto, com clareza e
transparéncia, desde o inicio do processo de compra do IMOVEL. Desta forma, os
honorarios nio integram o preco do IMOVEL.

2.4.A remuneracdo aqui estabelecida sera devida e paga pelo COMPRADOR desde o
momento da aprovacdo da proposta do COMPRADOR pelo vendedor/proprietario,
observadas as regras de desisténcia e cancelamento abaixo estabelecidas.

3. DO CANCELAMENTO OU DESISTENCIA

3.1.Para os casos em que ocorra o cancelamento ou desisténcia da operagao de compra e
venda do IMOVEL, fica acordado entre as PARTES o que segue abaixo:

(a) Caso o vendedor/proprietario do IMOVEL n3o aprove a negociagio ou desista da
venda do IMOVEL, seja por qual motivo for, os valores pagos pelos SERVICOS
serao integralmente devolvidos ao COMPRADOR; ou

(b) Caso o COMPRADOR desista da compra o IMOVEL, seja por qual motivo for, os
valores pagos pelos SERVICOS serdo devidos integralmente aos prestadores de
servico envolvidos, sem devolu¢do alguma ao COMPRADOR.

4, CONDICOES GERAIS

4.1.Ficara a cargo do COMPRADOR, o pagamento de todas e quaisquer taxas, custas e
emolumentos cartorarios necessarios para a celebracao da lavratura da escritura do
IMOVEL e o seu respectivo registro no Oficial de Registro de Iméveis competente,
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incluindo, mas nao se limitando ao imposto de transmissao (ITBI), taxas, certiddes e
procuracdes para a formalizacdo da venda, bem como, a obtencdo de
autorizacdo(¢des) para transferéncia do dominio util e pagamento do(s)
laudémio(s), se o caso, de modo a possibilitar a lavratura da escritura de venda e
compra do IMOVEL, bem como quaisquer eventuais documentos e despesas para
regulariza¢des eventualmente necessarias junto aos 6rgaos competentes.

4.2.As PARTES elegem o Foro da Cidade de Piracicaba, Estado de Sao Paulo, com
rentncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer
duvidas resultantes deste Contrato.

E, por estarem justas, contratadas, cientes e de acordo com todas as clausulas e
condi¢des do presente Contrato, assinam.

Piracicaba, ${data_proposta}

Assinatura do CONTRATANTE:

Assinatura CANAL DE VENDA:

Assinatura RESALE:

Assinatura PAGIMOVEL.:
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ANEXO 04 A
MODALIDADE A VISTA

O documento abaixo é apenas um modelo do instrumento que poderd sofrer ajustes ou
modificagdes pontuais varidveis de acordo com cada transagdo especifica.

CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL E
OUTRAS AVENCAS N.

Pelo presente instrumento particular, as partes adiante qualificadas ajustam e contratam
o presente contrato de promessa de venda e compra de imdvel e outras avencas,
conforme as clausulas e condi¢bes convencionadas, que, reciprocamente, estipulam,
outorgam e aceitam, a saber:

QUADRO RESUMO

1. QUALIFICACAO DAS PARTES

1.1. PROMITENTE VENDEDOR, DORAVANTE DENOMINADO SIMPLESMENTE
“VENDEDOR”:

RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. pessoa juridica de direito
privado, com sede na Av. Rubem Bento Alves, 1469, sala 04, Bairro Interlagos, Caxias do
Sul/RS, inscrita no CNPJ sob n. 91.108.027/0001-58, representada por ............. ,

(nacionalidade), (profissao), ...........ccoevvviiinnn. (estado civil), portador(a) da cédula
de identidade .............. n? ......ccomem..., €xpedidapela.................. , e inscrito(a) no
CPF/MF sob o n?.............

1.2. PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES), DORAVANTE DENOMINADO(S)
SIMPLESMENTE “COMPRADOR(ES)”:

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:
RG/RNE: Orgdo Emissor: CPF/MF:
Domicilio:

E-mail: Celular:

Nome:
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Nacionalidade: Estado civil: Profissao:
RG/RNE: Orgao Emissor: CPF/MF:
Domicilio:

E-mail: Celular:

Em havendo mais de um COMPRADOR, todos serao designados pela expressao
“COMPRADOR’ ficando desde ja{ estabelecida a solidariedade entre eles no tocante ao
cumprimento das obrigacdes de pagar a seu cargo sob este Contrato, e quaisquer outras
que aqui lhes sejam atribuidas.

2. IMOVEIS OBJETO DA VENDA E COMPRA

Descricao do(s) imadvel(eis):

2.1. (Endereco), cujas fracdes e dareas sao melhores descritas na Matricula n?
.........do Registro de Iméveis do Municipio de ......c.ce.....

O(s) imovel(eis) ora descrito(s) e caracterizado(s) sera(ao) doravante mencionado(s)
apenas como “IMOVEL”.

3. PENDENCIAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL

3.1 Descricdo da(s) pendéncia(s):

4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

4.1. O preco a ser pago pelo(s) COMPRADOR(ES), no ato da assinatura do presente
CONTRATO, pela venda e compra ora pactuadaédeR$ ........................ oo (pOT
extenso) (“PRECO DO IMOVEL").

4.2. 0(s) COMPRADOR(ES) confirma(m) que a formagio do PRECO DO IMOVEL
contempla o estado do IMOVEL como se encontra, seja fisica, juridica ou de ocupagio,
incluindo assim os riscos e incertezas envolvidas na negociacio do IMOVEL sendo que
o(s) COMPRADOR(ES) declara(m) ter diligenciado e buscado, por sua conta, todas as
informagdes tanto em relagdo ao IMOVEL, quanto seus proprietarios e antecessores,
necessarias para a formacgao do seu convencimento pela realizagdo do presente negocio.
Declara, ainda, haver contratado profissionais especializados, quando julgado
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necessario, para proceder investigacdes independentes a fim de obter todas as
informacdes necessarias ao seu convencimento.

5. CONTA CORRENTE PARA PAGAMENTO DO PRECO DO IMOVEL

5.1. Nome do(a) TITULAR: (nome do comprador)
5.2. CNP]/MF: .....

5.3. Agéncia: ............

6. CONTA DO(S) COMPRADOR(ES)

6.1. Nome do(a) TITULAR: .............ocene
6.2. CPF do(a) TITULAR: ......................
6.3.Banco: ...................

6.4. Agéncia: ............

6.5.C0oNta: ..ot

As partes acima indicadas, quando referidas individualmente, mencionadas apenas
como PARTE, e, quando em conjunto, aludidas como PARTES, resolvem celebrar o
presente CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL
E OUTRAS AVENCAS (“CONTRATO”), o qual se regera pelos seguintes termos e
condic¢des:

TERMOS E CONDICOES CONTRATUAIS

CLAUSULA PRIMEIRA - DA VENDA E COMPRA

O VENDEDOR declara ser, a justo titulo, proprietario do IMOVEL, descrito no QUADRO
RESUMO, no item “2. IMOVEL OBJETO DA VENDA E COMPRA’, no estado e condi¢des
em que se encontra, objeto de eventuais pendéncias devidamente informadas no
QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO
IMOVEL”, declarando o VENDEDOR que nio é de seu conhecimento, até a presente data,

qualquer fato, de natureza patrimonial ou nao, judicial ou extrajudicial, que impeca a
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realizacdo da transmissao da propriedade, podendo o VENDEDOR dele dispor
livremente.

SUBCLAUSULA 1.1.: 0 VENDEDOR, neste ato, promete vender ao(s) COMPRADOR(ES),
que se compromete(m) a adquirir o IMOVEL descrito no QUADRO RESUMO, no item “2.
IMOVEL OBJETO DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA”, pelo preco indicado no item
“4, PRECO E FORMA DE PAGAMENTO.”

SUBCLAUSULA 1.2.: O(s) COMPRADOR(ES) se declara(m) ciente(s) de que as
dimensdes do imével sdo de carater secundario, meramente enunciativas e repetitivas
das dimensdes constantes do registro imobiliario, consagrando o negécio como sendo
"ad corpus”, ou seja, do imovel como um todo, independentemente de suas exatas e
verdadeiras limitagdes, sejam elas quais forem. Por consequéncia o(s)
COMPRADOR(ES) declara(m) expressamente concordar(em) que se eventualmente
encontrar(em) darea inferior a enunciada neste instrumento, ainda que a diferenca
exceda a 1/20 (um vinte avos), ndo podera(ao) exigir o complemento da area, reclamar
a rescisio do contrato ou o abatimento proporcional do preco; aceita(m) o IMOVEL
objeto da presente venda e compra, na situacdo em que se encontra registrado no
Registro de Imoveis onde esta matriculado, declarando, ainda, de maneira irrevogavel e
irretratavel, estar(em) ciente(s) e de pleno acordo de que o VENDEDOR nao responde
por débitos ndo apurados junto ao INSS dos imdveis com constru¢do em andamento,
concluidos ou reformados, ndo averbados no Registro de Imdveis competente, bem
como, quaisquer outros 6nus, providéncias ou encargos necessarios ao cumprimento de
exigéncias de cartorios ou de reparti¢des publicas, tendo por objeto a regularizagdo do
IMOVEL junto aos érgios competentes, que correrdo exclusivamente as custas e sob a
responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES), eximindo o VENDEDOR de qualquer 6nus
neste sentido.

SUBCLAUSULA 1.3.. Em se tratando de imével com pendéncia(s) judicial(is),
devidamente informada(s) no QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL”, o(s) COMPRADOR(ES) se declara(m)
informado(s) da(s) demanda(s) e o VENDEDOR responde pela evic¢do de direito, na
forma da lei.

SUBCLAUSULA 1.3.1.. Em se tratando de imével com pendéncia(s) judicial(is),
devidamente informadas no QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL’, todos os custos inerentes ao(s)
respectivo(s) processo(s), incluindo, mas nao se limitando a custas judiciais, honorarios
advocaticios contratuais ou sucumbenciais, honorarios periciais, etc., serdo arcados, a
partir do registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de Iméveis,
exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES), o(s) qual(is) se declara(m) concordar(em)
com todas as demandas envolvendo o presente negdcio, assumindo de modo expresso
os riscos correspondentes.

SUBCLAUSULA 1.3.2.: Em se tratando de imével ocupado, todos os custos inerentes a
desocupacao, incluindo, mas ndo se limitando a custas judiciais, honorarios advocaticios
contratuais ou sucumbenciais, honorarios periciais, etc., serao arcados exclusivamente
pelo(s) COMPRADOR(ES), que se declara(m) terem diligenciado e se informado(s)
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acerca da(s) ocupacdo do IMOVEL, assumindo de modo expresso os riscos
correspondentes.

SUBCLAUSULA 1.3.3.: Em se tratando de imdvel que necessite de desmembramento,
remembramento, averbacdo de construcdo, regularizagdo de area e alteracdo de sua
descricdo na matricula do imovel, do estado de uso e ocupagdo do solo, todas as
despesas decorrentes da sua regularizacdo junto ao registro imobilidrio e drgaos
competentes (Prefeitura, INCRA, Receita Federal e outros) serao arcados exclusivamente
pelo(s) COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 1.4 O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) ter vistoriado o IMOVEL,
tendo-o achado conforme, e estar(em) ciente(s) de suas caracteristicas, benfeitorias,
pendéncias e de suas medidas, aceitando-o no estado de conservacdo em que se
encontra, ndo podendo nada reclamar do VENDEDOR no tocante a isso.

SUBCLAUSULA 1.5.: Havendo necessidade de reformas de qualquer tipo, mesmo
benfeitorias necessarias, bem como a regularizacdo de quaisquer delas perante 6rgaos
publicos como Prefeitura, Registro de Imoveis ou INSS, ficardo a cargo exclusivo do(s)
COMPRADOR(ES), uma vez que o IMOVEL é adquirido no estado em que se encontra.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

O preco total ajustado para a venda e compra ora prometida é aquele consignado no
QUADRO RESUMO em seu item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO” (“PRECO DO
IMOVEL”), o qual serd pago mediante Transferéncia Bancaria (TED, DOC ou
transferéncia online) a ser realizada na data descrita do item “4. PRECO E FORMA DE
PAGAMENTO” (“PRECO DO IMOVEL”), para a conta corrente do VENDEDOR informada
no QUADRO RESUMO, em seu item “5. CONTA CORRENTE PARA PAGAMENTO DO
PRECO DO IMOVEL”, ndo sendo permitida outra forma de pagamento.

CLAUSULA TERCEIRA - DO INSTRUMENTO DEFINITIVO DE VENDA E COMPRA

Uma vez pago o PRECO DO IMOVEL constante do item “4. PRECO E FORMA DE
PAGAMENTO”, bem como atendidas as demais disposi¢des contratuais, o instrumento
definitivo de venda e compra do IMOVEL serd outorgado pelo VENDEDOR ao(s)
COMPRADOR(ES), no Tabelionato de Notas escolhido exclusivamente pelo VENDEDOR,
no prazo de 60 (sessenta) dias ap6s a quitacao do preco, podendo ser prorrogada caso
ocorra alguma exigéncia cartoraria adicional ou questdes administrativas envolvendo a
emissdo da guia de pagamento do imposto de transmissao, [TBI.

SUBCLAUSULA 3.1.: Como condicdo essencial para a celebracdo do instrumento
definitivo de venda e compra, o(s) COMPRADOR(ES) se obriga(m) a apresentar a guia
de pagamento do imposto de transmissdo quitada sobre a venda e compra, no prazo de
05 (cinco) dias uteis contados da comunicacdo da sua emissao.

SUBCLAUSULA 3.1.1.: O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) estar(em) ciente(s) de que
eventuais discussoes relativas aos valores e pagamento do imposto de transmissao junto
ao municipio deverdo ser propostas apds a realizacdo da lavratura do instrumento
definitivo de venda e compra do IMOVEL no Tabelionato de Notas sendo qualquer

24



empecilho causado, eventualmente, por este motivo, de culpa exclusiva do(s)
COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 3.2.: A transmissdo dos direitos de posse exercidos pelo VENDEDOR
sobre IMOVEL ao(s) COMPRADOR(ES) esti condicionada e somente ocorrerd
mediante: (i) a quitacdo integral do preco do IMOVEL, com recursos préprios
devidamente depositados/compensados na conta bancaria do VENDEDOR e; (ii)
comprovagcio da lavratura de escritura do IMOVEL.

SUBCLAUSULA 3.2.1.: A partir da data do registro da transferéncia do IMOVEL no
Registro de Imoveis, todos os tributos e encargos incidentes sobre o IMOVEL, bem como
as despesas condominiais, passam a ser de exclusiva responsabilidade do(s)
COMPRADOR(ES) ainda que lancados em nome do VENDEDOR ou de terceiros.

SUBCLAUSULA 3.3.: Serdo suportadas exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES) as
despesas com a celebracdo do instrumento definitivo de venda e compra, seu registro e o
respectivo imposto de transmissao, assim como todos as custas de procuragdes e
certidoes que se fizerem necessarias para a formalizacdo da venda, estando este(s)
ciente(s) que qualquer atraso no pagamento destas despesas acarretara no atraso da
formalizacdo da venda.

SUBCLAUSULA 3.4.: Cumpridas todas as obrigacdes do(s) COMPRADOR(ES), caso as
PARTES ndo ajustem uma data para a assinatura do instrumento definitivo de venda e
compra do IMOVEL, o VENDEDOR poderd notificar o(s) COMPRADOR(ES) para
comparecer a assinatura do mesmo, indicando o horario e o local onde ocorrera, sob
pena de rescisio do presente CONTRATO, implicando no previsto na CLAUSULA
QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL.

SUBCLAUSULA 3.5.. O VENDEDOR esta obrigado a observar todos os procedimentos
determinados pela legislacdao vigente especialmente, as regulamentacdes emanadas pelo
Banco Central do Brasil (BACEN) e Conselho de Controle de Atividades Financeiras
(COAF) com o objetivo de prevenir e combater os crimes de “lavagem” ou ocultagdo de
bens, direitos e valores, conforme estabelecido na Lei n2 9.613, de 03 de margo de 1998,
regulamentada pelo Decreto n? 2.799, de 08 de outubro de 1998. Portanto, o(s)
COMPRADOR(ES), pessoa fisica ou juridica, deverd(ao) obrigatoriamente enviar toda a
documentacdo que vier a ser solicitada pelo VENDEDOR, como condi¢do essencial a
continuidade do presente negocio, obrigando-se ainda a informar ao VENDEDOR,
imediatamente, caso haja qualquer alteracdo nos dados cadastrais ou documentos
fornecidos.

CLAUSULA QUARTA - DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE, DA
INADIMPLENCIA E DA CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

Este CONTRATO é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, ressalvadas as
hipéteses constantes da “CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL”.

CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL

Na ocorréncia de quaisquer das hipdteses descritas abaixo, o presente CONTRATO ficara
rescindido de pleno direito:
(i) inadimplemento do PRECO DO IMOVEL;
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(ii) o nao comparecimento do(s) COMPRADOR(ES) para a celebracao do instrumento
definitivo de venda e compra, em até 60 (sessenta) dias, contados da presente data;

(iii) no caso de o VENDEDOR identificar, antes da assinatura do instrumento definitivo
de venda e compra do IMOVEL, fatos que impecam ou, de qualquer forma, possam
colocar em risco a boa, firme e perene alienacdo do imdvel.

SUBCLAUSULA 5.1.: O ndo cumprimento das hipéteses previstas nos itens (i) e (ii) acima
ou ainda o ndo comparecimento do(s) COMPRADOR(ES) para a celebracio do
instrumento definitivo de venda e compra na data notificada na SUBCLAUSULA 3.4,
acarretara a rescisdo do presente CONTRATO, perdendo o(s) COMPRADOR(ES) todos
os direitos relativos ao imoével.

SUBCLAUSULA 5.2.: A rescisdo contratual prevista nos itens (i), (ii) e na SUBCLAUSULA
5.1 desta Clausula implicard na aplicagio de multa ao(s) COMPRADOR(ES)
correspondente a 10% (dez) por cento do PRECO DO IMOVEL, informado no item “4.
PRECO E FORMA DE PAGAMENTO” sobre valor que lhe foi pago, que revertera em
beneficio do VENDEDOR, devendo o VENDEDOR depositar o valor do saldo da diferenca
que lhe foi pago, sem incidéncia de juros e correcao monetaria, na conta indicada
pelo(s) COMPRADOR(ES) no item “6. CONTA DO(S) COMPRADOR(ES)” do QUADRO
RESUMO, sem que nenhuma penalidade lhe seja aplicavel.

SUBCLAUSULA 5.3.: No caso da hipétese prevista no item (iii) acima, o VENDEDOR
notificara o(s) COMPRADOR(ES) para informar sobre a extingdo do presente contrato,
sem a aplicacdo de qualquer penalidade ou imputacdo de culpa de parte a parte,
devendo o VENDEDOR depositar o valor eventualmente recebido do(s)
COMPRADOR(ES) a titulo do PRECO DO IMOVEL, sem incidéncia de juros e correcdo
monetaria, na conta indicada pelo(s) COMPRADOR(ES) no item “6. CONTA DO(S)
COMPRADOR(ES)” do QUADRO RESUMO.

SUBCLAUSULA 5.4.: Nas hipdteses da SUBCLAUSULA 5.2 e 5.3, com o depdsito dos
valores devidos ao(s) COMPRADORES ou com a notificagio do VENDEDOR, quando ndo
houver devolucdao de valores, operar-se-4 de pleno direito a rescisdo do presente
CONTRATO, ficando o VENDEDOR liberado para dar ao IMOVEL o destino que lhe
melhor aprouver, inclusive aliena-lo a terceiros.

CLAUSULA SEXTA - DA QUITACAO

Com o pagamento integral do PRECO DO IMOVEL constante do item “4. PRECO E
FORMA DE PAGAMENTO”, o VENDEDOR dara quitagdo ao(s) COMPRADOR(ES), de
quem mais nenhuma importincia podera ser exigida com fundamento neste
CONTRATO.

CLAUSULA SETIMA - DO CONHECIMENTO PREVIO DO CONTRATO
O(s) COMPRADOR(ES) declara(m):
a) que recebeu(ram) previamente a minuta deste contrato, para seu prévio exame;

b) que os termos nele previstos sdo de sua inteira compreensao e alcance; e
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c) que as obrigacoes em dinheiro ora assumidas estdao de acordo com sua capacidade
econOmico-financeira, estando, assim, em condi¢des de honra-las.

CLAUSULA OITAVA - DAS DECLARACOES DO(S) COMPRADOR(ES)
O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) expressamente, sob as penas da lei civil e penal, que:

a) seu(s) estado(s) civil(s) é(sdo) o(s) constante(s) de suas qualificacdes indicadas
neste instrumento e que nao tem(ém) quaisquer responsabilidades provenientes de
tutela, curatela ou interdigao;

b) estd(ao) ciente(s) de que esta(dao) se obrigando por si, seus herdeiros ou
sucessores, pelo inteiro cumprimento deste contrato;

c) no caso de ser pessoa fisica, solteira, viiva, divorciada ou separada judicialmente,
que o IMOVEL nio foi adquirido na constancia de unido estavel prevista na Lei 9.278, de
10/05/96, razao pela qual é(sao) unico(s) e exclusivo(s) proprietario(s); caso contrario,
tem eficacia o disposto no item “d” abaixo;

d) nao se verificando a hip6tese do item "c" desta clausula, comparece(m), neste ato,
o(a/s) companheiro(a/s) do(s) COMPRADOR(ES), qualificado(s) no item 1 do QUADRO
RESUMO, com quem vive(m) em regime de unido estavel, dando sua integral anuéncia a
presente operacdo, sem que tal concordancia tenha reflexo de carater registrario, pois
ndo infringe os principios da especialidade subjetiva e da continuidade;

e) ter(em) diligenciado e buscado, por sua conta, todas as informacgdes tanto em
relacdo ao IMOVEL quanto seus proprietarios e antecessores julgadas necessarias para a
realizacdo do presente negocio. Declara, inclusive haver contratado profissionais
especializados, quando julgado necessario, para proceder investigacdes independentes a
fim de obter todas as informagdes necessarias;

f) estar(em) ciente(s) e concordar(em) que o IMOVEL é vendido em carater "AD
CORPUS" e no estado em que se encontra, inclusive de ocupacao, tendo investigado, por
conta propria todas as metragens e informagdes necessarias.

CLAUSULA NONA - DA CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS FISCAIS

O(s) COMPRADOR(ES) deverao providenciar, as suas expensas, certidoes e documentos
de sua responsabilidade exigidos pelo VENDEDOR, Tabelionato de Notas e/ou pelo
Oficial de Registro de Imoveis respectivamente encarregados da lavratura e registro do
instrumento definitivo de venda e compra, tornando-se responsaveis pelos débitos do
IMOVEL a partir do registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de
Iméveis. Por sua vez, o(s) COMPRADOR(ES) dispensam a apresentacao da certidao
negativa de débitos fiscais pelo VENDEDOR na formalizacio deste CONTRATO,
respondendo o VENDEDOR nos termos da lei, pelo pagamento dos débitos dessa
natureza, até o registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de Iméveis.
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CLAUSULA DECIMA - DA VIGENCIA DO CONTRATO

Este CONTRATO permanece vigente até a assinatura do instrumento definitivo de venda
e compra do IMOVEL ou até sua rescisio, conforme CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO
CONTRATUAL.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS DISPOSICOES FINAIS

As PARTES aceitam a operagao aqui consubstanciada e o presente contrato em todas as
suas clausulas e condi¢cdes, as quais leram e acordaram, autorizando que sejam
processados, junto ao competente Registro de Imdveis, os registros e averbacdes que se
tornarem necessarios ao seu fiel cumprimento, requerendo, ainda, ao Sr. Oficial que
sejam fornecidas, juntamente com as vias de contrato devolvidas, certiddes de inteiro
teor ou copias reprograficas, autenticadas das correspondentes matriculas, constando
todos os atos praticados, conforme facultam os artigos 16 e seguintes da Lei 6.015/73.

SUBCLAUSULA 11.1. - A tolerancia de qualquer das PARTES, quanto ao descumprimento
de qualquer obrigacdo pela outra, ndo significara renuncia ao direito de exigir o
cumprimento da obrigacdo, nem perdao, nem alteracdo do que foi aqui contratado.

SUBCLAUSULA 11.2. - As obrigacdes constituidas por este instrumento sdo extensivas e
obrigatorias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes cessionarios das
PARTES, ficando, desde ja, autorizados todos registros, averbacdes e cancelamentos que
forem necessarios perante o Registro de Iméveis competente.

SUBCLAUSULA 11.3. - O presente instrumento serd obrigatoriamente rubricado, em
todas as suas folhas, por todas as PARTES.

SUBCLAUSULA 11.4. - Todas as despesas decorrentes do presente contrato ou incidentes
sobre qualquer dos atos juridicos ora contratados, correrdo por conta do(s)
COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 11.5. - Todas as comunicacdes, avisos e notificacdes eventualmente
necessarias relativas ao presente CONTRATO serdo realizadas por e-mail, por carta com
aviso de recebimento (AR) ou por notificagdo extrajudicial pelo Registro de Titulos e
Documentos, nos enderecos declinados pelas PARTES no preambulo deste CONTRATO.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA ASSINATURA DIGITAL.

O presente CONTRATO ¢ ora assinado digitalmente, por meio da plataforma digital
DocuSign (www.docusign.com.br), conforme permitido pela legislacdo brasileira em
vigor, especialmente a Constituicdo Federal, Medida Proviséria No 2.200-2/2001, Lei do
Processo Eletrénico (Lei n? 11.419/2006), o Coédigo Civil, Codigo de Processo Civil,
Marco Civil da Internet (Lei n® 12.965/2014).
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO FORO DE ELEICAO.

Para reger as demandas decorrentes deste CONTRATO, as PARTES elegem o foro da
situagdo do local do IMOVEL, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que

seja.

E, por estarem justas e contratadas, as PARTES assinam o presente instrumento,

juntamente com 02 (duas) testemunhas instrumentarias adiante nomeadas.

[cidade/UF do imével], [dia] de [més] de [ano].

RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA.

COMPRADOR(ES)

Testemunhas:

Nome: Nome:
CPF/MF n? CPF/MF n?
RG RG
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ANEXO 04 B

MODALIDADE PARCELAMENTO DIRETO

O documento abaixo é apenas um modelo do instrumento que poderd sofrer ajustes ou
modificagdes pontuais varidveis de acordo com cada transagdo especifica.

CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL E
OUTRAS AVENCAS N.

Pelo presente instrumento particular, as partes adiante qualificadas ajustam e
contratam o presente contrato de promessa de venda e compra de imével e outras
avencas, conforme as cldusulas e condi¢des convencionadas, que, reciprocamente,
estipulam, outorgam e aceitam, a saber:

QUADRO RESUMO

1. QUALIFICACAO DAS PARTES

1.1. PROMITENTE VENDEDOR, DORAVANTE DENOMINADO SIMPLESMENTE
“VENDEDOR”:

RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. pessoa juridica de direito
privado, com sede na Av. Rubem Bento Alves, 1469, sala 04, Bairro Interlagos, Caxias
do Sul/RS, inscrita no CNPJ sob n.91.108.027/0001-58, representada por ............. ,
(nacionalidade), (profissdao), .............cccovennnn. (estado civil), portador(a) da
cédula de identidade ............... n? ..., €xpedida pela .................. , e
inscrito(a) no CPF/MF sob o n?.............

1.2. PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES), DORAVANTE DENOMINADO(S)
SIMPLESMENTE “COMPRADOR(ES)”:

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:
RG/RNE: Orgao Emissor: CPF/MF:
Domicilio:

E-mail: Celular:

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:
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RG/RNE: Orgio Emissor: CPF/MF:
Domicilio:
E-mail: Celular:

Em havendo mais de um COMPRADOR, todos serao designados pela expressa
“COMPRADOR’, ficando desde ja estabelecida a solidariedade entre eles no tocante
ao cumprimento das obrigacdes de pagar a seu cargo sob este Contrato, e quaisquer
outras que aqui lhes sejam atribuidas.

2. IMOVEIS OBJETO DA VENDA E COMPRA

Descri¢ao do(s) imovel(eis):

2.1. (Endereco), cujas fracdoes e areas sdao melhores descritas na Matricula n?
..e......do Registro de Imdveis do Municipio de ......c.ceuuue

0O(s) imével(eis) ora descrito(s) e caracterizado(s) sera(dao) doravante mencionado(s)
apenas como “IMOVEL”,

3. PENDENCIAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL

3.1. Descricao da(s) pendéncia(s):

4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

O preco a ser pago pelo(s) COMPRADOR(ES), pela venda e compra ora pactuada € de
R$ .ot (pOT extenso), mediante a totalizagdo das parcelas abaixo
indicadas (“PRECO DO IMOVEL"):

4.1. A titulo de sinal e principio de pagamento, por recursos proprios, o valor de R$
. cemeee (POT €XtENS0) a ser pago na data da assinatura deste contrato.

4.2. O saldo do preco do imével no valorde R$ ........................ ... (pOT €XtENSO)
em ...... (extenso) parcelas mensais e consecutivas, sem aplicacdo de juros e correcao
monetaria no valor de R$ ........................ceee. (pOr extenso), vencendo-se a
primeira parcela em ..... [oenn. [oeiiin. e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes ou no proximo dia util, caso o vencimento seja em final de semana ou
feriado.

31




4.3 0(s) COMPRADOR(ES) confirma(m) que a formacdo do PRECO DO IMOVEL
contempla o estado do IMOVEL como se encontra, seja fisica, juridica ou de ocupacio,
incluindo assim os riscos e incertezas envolvidas na negociacio do IMOVEL sendo que
o(s) COMPRADOR(ES) declara(m) ter diligenciado e buscado, por sua conta, todas as
informagdes tanto em relacdo ao IMOVEL, quanto seus proprietarios e antecessores,
necessarias para a formagdo do seu convencimento pela realizacio do presente
negoécio. Declara, ainda, haver contratado profissionais especializados, quando julgado
necessario, para proceder investigacoes independentes a fim de obter todas as
informacgdes necessarias ao seu convencimento.

5. CONTA CORRENTE PARA PAGAMENTO DO PRECO DO IMOVEL

5.1. Nome do(a) TITULAR: (nome do comprador)
5.2. CNP]J/MF: ....
5.3. Agéncia: ............

5.4.Conta corrente: .......ooeeeeeeeeiiieaaeeeeennn

6. CONTA DO(S) COMPRADOR(ES)

6.1. Nome do(a) TITULAR: .............c.cenetn
6.2 CPF do(a) TITULAR: .....................
6.3.Banco: ...............o

6.4. Agéncia: ............

6.5.CoNta: ...,

As partes acima indicadas, quando referidas individualmente, mencionadas apenas
como PARTE, e, quando em conjunto, aludidas como PARTES, resolvem celebrar o
presente CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL
E OUTRAS AVENCAS (“CONTRATO”), o qual se regerd pelos seguintes termos e
condigdes:
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TERMOS E CONDICOES CONTRATUAIS

CLAUSULA PRIMEIRA - DA VENDA E COMPRA

O VENDEDOR declara ser, a justo titulo, proprietario do IMOVEL, descrito no QUADRO
RESUMO, no item “2. IMOVEL OBJETO DA VENDA E COMPRA’, no estado e condigdes
em que se encontra, objeto de eventuais pendéncias devidamente informadas no
QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO
IMOVEL”, declarando o VENDEDOR que nao é de seu conhecimento, até a presente data,
qualquer fato, de natureza patrimonial ou ndo, judicial ou extrajudicial, que impeca a
realizacdo da transmissdo da propriedade, podendo o VENDEDOR dele dispor
livremente.

SUBCLAUSULA 1.1.: 0 VENDEDOR, neste ato, promete vender ao(s) COMPRADOR(ES),
que se compromete(m) a adquirir o IMOVEL descrito no QUADRO RESUMO, no item “2.
IMOVEL OBJETO DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA”, pelo preco indicado no item
“4, PRECO E FORMA DE PAGAMENTO.”

SUBCLAUSULA 1.2.: O(s) COMPRADOR(ES) se declara(m) ciente(s) de que as
dimensdes do imoével sdo de carater secundario, meramente enunciativas e repetitivas
das dimensdes constantes do registro imobilidrio, consagrando o negécio como sendo
"ad corpus”, ou seja, do imével como um todo, independentemente de suas exatas e
verdadeiras limitacdes, sejam elas quais forem. Por consequéncia o(s)
COMPRADOR(ES) declara(m) expressamente concordar(em) que se eventualmente
encontrar(em) area inferior a enunciada neste instrumento, ainda que a diferenca
exceda a 1/20 (um vinte avos), ndo podera(ao) exigir o complemento da area, reclamar
a rescisdo do contrato ou o abatimento proporcional do preco e aceita(m) o IMOVEL
objeto da presente venda e compra, na situacdo em que se encontra registrado no
Registro de Imoveis onde esta matriculado, declarando, ainda, de maneira irrevogavel e
irretratavel, estar(em) ciente(s) e de pleno acordo de que o VENDEDOR nao responde
por débitos ndo apurados junto ao INSS dos iméveis com construgdo em andamento,
concluidos ou reformados, ndao averbados no Registro de Imdveis competente, bem
como, quaisquer outros 6nus, providéncias ou encargos necessarios ao cumprimento de
exigéncias de cartorios ou de reparti¢cdes publicas, tendo por objeto a regularizacdo do
IMOVEL junto aos 6rgios competentes, que correrdo exclusivamente s custas e sob a
responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES), eximindo o VENDEDOR de qualquer 6nus
neste sentido.

SUBCLAUSULA 1.3 Em se tratando de imével com pendéncia(s) judicial(is),
devidamente informada(s) no QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL”o(s) COMPRADOR(ES) se declara(m)
informado(s) da(s) demanda(s) e o VENDEDOR responde pela evicgao de direito, na
forma da lei.

SUBCLAUSULA 1.3.1: Em se tratando de imével com pendéncia(s) judicial(is),
devidamente informadas no QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL’, todos os custos inerentes ao(s)
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respectivo(s) processo(s), incluindo, mas nao se limitando a custas judiciais, honorarios
advocaticios contratuais ou sucumbenciais, honorarios periciais, etc., serdo arcados, a
partir do registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de Iméveis,
exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES), o(s) qual(is) se declara(m) concordar(em)
com todas as demandas envolvendo o presente negdcio, assumindo de modo expresso
os riscos correspondentes.

SUBCLAUSULA 1.3.2.: Em se tratando de imével ocupado, todos os custos inerentes a
desocupacao, incluindo, mas ndo se limitando a custas judiciais, honorarios advocaticios
contratuais ou sucumbenciais, honordarios periciais, etc., serdo arcados exclusivamente
pelo(s) COMPRADOR(ES), que se declara(m) terem diligenciado e se informado(s)
acerca da(s) ocupacio do IMOVEL, assumindo de modo expresso os riscos
correspondentes.

SUBCLAUSULA 1.3.3.: Em se tratando de imével que necessite de desmembramento,
remembramento, averbacdo de construcdo, regularizacdo de area e alteracdo de sua
descricdo na matricula do imével, do estado de uso e ocupagdo do solo, todas as
despesas decorrentes da sua regularizacdo junto ao registro imobiliario e 6érgaos
competentes (Prefeitura, INCRA, Receita Federal e outros) serdo arcados exclusivamente
pelo(s) COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 1.4 O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) ter vistoriado o IMOVEL,
tendo-o achado conforme, e estar(em) ciente(s) de suas caracteristicas, benfeitorias,
pendéncias e de suas medidas, aceitando-o no estado de conservacdo em que se
encontra, ndo podendo nada reclamar do VENDEDOR no tocante a isso.

SUBCLAUSULA 1.5.: Havendo necessidade de reformas de qualquer tipo, mesmo
benfeitorias necessarias, bem como a regularizacao de quaisquer delas perante érgaos
publicos como Prefeitura, Registro de Imoéveis ou INSS, ficardo a cargo exclusivo do
COMPRADOR(ES), uma vez que o IMOVEL é adquirido no estado em que se encontra.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

O prego total ajustado para a venda e compra ora prometida é aquele consignado no
QUADRO RESUMO em seu item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO” (“PRECO DO
IMOVEL”), o qual serd pago mediante Transferéncia Bancaria (TED, DOC ou
transferéncia online), a ser realizada na data descrita do item “4. PRECO E FORMA DE
PAGAMENTO” (“PRECO DO IMOVEL”), para a conta corrente do VENDEDOR informada
no QUADRO RESUMO, em seu item “5. CONTA CORRENTE PARA PAGAMENTO DO
PRECO DO IMOVEL”, nio sendo permitida outra forma de pagamento, da seguinte
forma:

(a) A titulo de sinal e principio de pagamento, o valor e no prazo indicados no QUADRO
RESUMO no item 4.1 do item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO”;

(b) A titulo de saldo do preco do IMOVEL, o valor indicado no QUADRO RESUMO no
item 4.2 do item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO”, dividido no niimero de
parcelas indicadas, a serem pagas nas respectivas datas de vencimento.

SUBCLAUSULA 2.1.: Ficara(do0) os COMPRADOR(ES) obrigado(s) a enviar os respectivos
comprovantes de pagamento do sinal e das parcelas do saldo do PRECO DO IMOVEL,
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descrito no item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO”, no prazo de até 24 (vinte e
quatro) horas apo6s a realizacao do pagamento nas datas de seus vencimentos.

SUBCLAUSULA 2.2.: Decorridos 15 (quinze) dias de atraso no pagamento de quaisquer
das parcelas do saldo do PREGCO do IMOVEL, o VENDEDOR podera rescindir o presente
CONTRATO, nos termos da CLAUSULA QUINTA, SUBCLAUSULA 5.1 deste CONTRATO,
perdendo o COMPRADOR todos os direitos relativos ao IMOVEL.

CLAUSULA TERCEIRA - DO INSTRUMENTO DEFINITIVO DE VENDA E COMPRA

Somente apés o pagamento de todas as parcelas do sado do PRECO DO IMOVEL,
indicado no QUADRO RESUMO, no item 4.2, do “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO”,
bem como atendidas as demais disposi¢des contratuais, o instrumento definitivo de
venda e compra do IMOVEL sera outorgado pelo VENDEDOR ao(s) COMPRADOR(ES),
no Tabelionato de Notas escolhido exclusivamente pelo VENDEDOR, no prazo de 60
(sessenta) dias apds a quitagdo do prego, podendo ser prorrogada caso ocorra alguma
exigéncia cartoraria adicional ou questdes administrativas envolvendo a emissao da guia
de pagamento do imposto de transmissao, ITBI.

SUBCLAUSULA 3.1.. Como condicio essencial para a celebracdo do instrumento
definitivo de venda e compra, o(s) COMPRADOR(ES) se obriga(m) a apresentar a guia
de pagamento do imposto de transmissdo quitada sobre a venda e compra, no prazo de
05 (cinco) dias uteis contados da comunica¢do da sua emissao.

SUBCLAUSULA 3.1.1.: 0(s) COMPRADOR(ES) declara(m) estar(em) ciente(s) de que
eventuais discussoes relativas aos valores e pagamento do imposto de transmissao junto
ao municipio deverdo ser propostas apds a realizacdo da lavratura do instrumento
definitivo de venda e compra do IMOVEL no Tabelionato de Notas, sendo qualquer
empecilho causado, eventualmente, por este motivo, de culpa exclusiva do(s)
COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 3.2.: A transmissdo dos direitos de posse exercidos pelo VENDEDOR
sobre IMOVEL ao(s) COMPRADOR(ES) esti condicionada e somente ocorrera
mediante: (i) a quitacdo integral do pre¢o do IMOVEL, indicado no item “4. PRECO E
FORMA DE PAGAMENTO, com recursos proprios devidamente
depositados/compensados na conta bancdria do VENDEDOR e; (ii) comprovagdo do
registro do instrumento definitivo de venda e compra na matricula do IMOVEL, no
Registro de Imdveis competente.

SUBCLAUSULA 3.2.1.: A partir da data de assinatura do presente instrumento particular,
todos os tributos e encargos incidentes sobre o IMOVEL, bem como as despesas
condominiais, passam a ser de exclusiva responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES)
ainda que lancados em nome do VENDEDOR ou de terceiros.

SUBCLAUSULA 3.3.: Serdo suportadas exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES) as
despesas com a celebragdo do instrumento definitivo de venda e compra, seu registro e o
respectivo imposto de transmissdo, assim como todos as custas de procuragdes e
certiddes que se fizerem necessarias para a formalizacdo da venda, estando este(s)
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ciente(s) que qualquer atraso no pagamento destas despesas acarretara no atraso da
formaliza¢do da venda.

SUBCLAUSULA 3.4.: Cumpridas todas as obriga¢cdes do(s) COMPRADOR(ES), caso as
PARTES ndo ajustem uma data para a assinatura do instrumento definitivo de venda e
compra do IMOVEL, o VENDEDOR podera notificar o(s) COMPRADOR(ES) para
comparecer a assinatura do mesmo, indicando o horario e o local onde ocorrera, sob
pena de rescisio do presente CONTRATO, implicando no previsto na CLAUSULA
QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL.

SUBCLAUSULA 3.5.: O VENDEDOR esta obrigado a observar todos os procedimentos
determinados pela legislacdo vigente especialmente, as regulamentacdes emanadas pelo
Banco Central do Brasil (BACEN) e Conselho de Controle de Atividades Financeiras
(COAF) com o objetivo de prevenir e combater os crimes de “lavagem” ou ocultacdo de
bens, direitos e valores, conforme estabelecido na Lei n2 9.613, de 03 de margo de 1998,
regulamentada pelo Decreto n? 2.799, de 08 de outubro de 1998. Portanto, o(s)
COMPRADOR(ES), pessoa fisica ou juridica, deverd(ao) obrigatoriamente enviar toda a
documentacdo que vier a ser solicitada pelo VENDEDOR, como condi¢do essencial a
continuidade do presente negdcio, obrigando-se ainda a informar ao VENDEDOR,
imediatamente, caso haja qualquer alteracdo nos dados cadastrais ou documentos
fornecidos.

CLAUSULA QUARTA - DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE, DA
INADIMPLENCIA E DA CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

Este CONTRATO é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, ressalvadas as
hipéteses constantes da “CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL”.

CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL

Na ocorréncia de quaisquer das hipdteses descritas abaixo, o presente CONTRATO
ficara rescindido de pleno direito:

(i) inadimplemento do sinal ou saldo do pre¢o do IMOVEL;

(ii) o ndao comparecimento do(s) COMPRADOR(ES) para a celebragdo do instrumento
definitivo de venda e compra, em até 60 (sessenta) dias, a partir da quitagdo do imével;
(iii) no caso de o VENDEDOR identificar, antes da assinatura do instrumento definitivo
de venda e compra do IMOVEL, fatos que impecam ou, de qualquer forma, possam
colocar em risco a boa, firme e perene alienacdo do imdvel.

SUBCLAUSULA 5.1.: O ndo cumprimento das hip6teses previstas nos itens (i) e (ii) acima
ou ainda o ndo comparecimento do(s) COMPRADOR(ES) para a celebragdo do
instrumento definitivo de venda e compra na data notificada na SUBCLAUSULA 3.4,
acarretara a rescisdo do presente CONTRATO, perdendo o(s) COMPRADOR(ES) todos
os direitos relativos ao imovel.
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SUBCLAUSULA 5.2.: A rescisdo contratual prevista nos itens (i), (ii) e na SUBCLAUSULA
5.1 desta Clausula implicara na aplicacgdo de multa ao(s) COMPRADOR(ES)
correspondente a 10% (dez) por cento do PRECO DO IMOVEL, informado no item “4.
PRECO E FORMA DE PAGAMENTO” sobre valor que lhe foi pago, que revertera em
beneficio do VENDEDOR, devendo o VENDEDOR depositar o valor do saldo da
diferenca que lhe foi pago, sem incidéncia de juros e corre¢do monetaria, na conta
indicada pelo(s) COMPRADOR(ES) no item “6. CONTA DO(S) COMPRADOR(ES)” do
QUADRO RESUMO, sem que nenhuma penalidade lhe seja aplicavel.

SUBCLAUSULA 5.3.: No caso da hipétese prevista no item (iii) acima, o VENDEDOR
notificara o(s) COMPRADOR(ES) para informar sobre a extincao do presente contrato,
sem a aplicacdo de qualquer penalidade ou imputacdo de culpa de parte a parte,
devendo o VENDEDOR depositar o valor eventualmente recebido do(s)
COMPRADOR(ES) a titulo do PRECO DO IMOVEL, sem incidéncia de juros e correcdo
monetaria, na conta indicada pelo(s) COMPRADOR(ES) no item “6. CONTA DO(S)
COMPRADOR(ES)” do QUADRO RESUMO.

SUBCLAUSULA 5.4.: Nas hipéteses da SUBCLAUSULA 5.2 e 5.3, com o depésito dos
valores devidos ao(s) COMPRADORES ou com a notificacdo do VENDEDOR, quando
ndo houver devolucdo de valores, operar-se-a de pleno direito a rescisdo do presente
CONTRATO, ficando o VENDEDOR liberado para dar ao IMOVEL o destino que lhe
melhor aprouver, inclusive aliena-lo a terceiros.

CLAUSULA SEXTA - DA QUITACAO

Com o pagamento integral do PRECO DO IMOVEL constante do item “4. PRECO E
FORMA DE PAGAMENTO”, o VENDEDOR dara quitagdo ao(s) COMPRADOR(ES), de
quem mais nenhuma importincia podera ser exigida com fundamento neste
CONTRATO.

CLAUSULA SETIMA - DO CONHECIMENTO PREVIO DO CONTRATO

O(s) COMPRADOR(ES) declara(m):

a) que recebeu(ram) previamente a minuta deste contrato, para seu prévio exame;
b) que os termos nele previstos sdo de sua inteira compreensao e alcance; e

c) que as obrigacdes em dinheiro ora assumidas estdo de acordo com sua capacidade
econ0mico-financeira, estando, assim, em condi¢des de honra-las.

CLAUSULA OITAVA - DAS DECLARAGCOES DO(S) COMPRADOR(ES)
O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) expressamente, sob as penas da lei civil e penal, que:

a) seu(s) estado(s) civil(s) é(sao) o(s) constante(s) de suas qualificacdes indicadas
neste instrumento e que ndo tem(ém) quaisquer responsabilidades provenientes de
tutela, curatela ou interdicao;

b) esta(do) ciente(s) de que estd(do) se obrigando por si, seus herdeiros ou
sucessores, pelo inteiro cumprimento deste contrato;

c) no caso de ser pessoa fisica, solteira, viiva, divorciada ou separada judicialmente,
que o IMOVEL ndo foi adquirido na constancia de unido estavel prevista na Lei 9.278, de
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10/05/96, razao pela qual é(sdo) tnico(s) e exclusivo(s) proprietario(s); caso contrario,
tem eficacia o disposto no item “d” abaixo;

d) nio se verificando a hipétese do item "c" desta CLAUSULA, comparece(m), neste
ato, o(a/s) companheiro(a/s) do(s) COMPRADOR(ES), qualificado(s) no item 1 do
QUADRO RESUMO, com quem vive(m) em regime de uniao estavel, dando sua integral
anuéncia a presente operacdo, sem que tal concordancia tenha reflexo de carater
registrario, pois ndo infringe os principios da especialidade subjetiva e da continuidade;

e) ter(em) diligenciado e buscado, por sua conta, todas as informagdes tanto em
relacdo ao IMOVEL quanto seus proprietarios e antecessores julgadas necessarias para
a realizacdo do presente negocio. Declara, inclusive haver contratado profissionais
especializados, quando julgado necessario, para proceder investiga¢cdes independentes
a fim de obter todas as informagdes necessarias;

f) estar(em) ciente(s) e concordar(em) que o IMOVEL é vendido em carater "AD
CORPUS" e no estado em que se encontra, inclusive de ocupacgdo, tendo investigado, por
conta prépria todas as metragens e informagdes necessarias.

CLAUSULA NONA - DA CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS FISCAIS

O(s) COMPRADOR(ES) deverao providenciar, as suas expensas, certidoes e documentos
de sua responsabilidade exigidos pelo VENDEDOR, Tabelionato de Notas e/ou pelo
Oficial de Registro de Imoveis respectivamente encarregados da lavratura e registro do
instrumento definitivo de venda e compra, tornando-se responsaveis pelos débitos do
IMOVEL a partir da data de assinatura do presente instrumento particular. Por sua vez,
o(s) COMPRADOR(ES) dispensam a apresentacdo da certiddao negativa de débitos
fiscais pelo VENDEDOR na formalizagdao deste CONTRATO, respondendo o VENDEDOR
nos termos da lei, pelo pagamento dos débitos dessa natureza, até o registro da
transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de Iméveis.

CLAUSULA DECIMA - DA VIGENCIA DO CONTRATO

Este CONTRATO permanece vigente até a assinatura do instrumento definitivo de venda
e compra do IMOVEL ou até sua rescisio, conforme CLAUSULA QUINTA - DA
RESCISAO CONTRATUAL.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS DISPOSICOES FINAIS

As PARTES aceitam a operagao aqui consubstanciada e o presente contrato em todas as
suas clausulas e condi¢cdes, as quais leram e acordaram, autorizando que sejam
processados, junto ao competente Registro de Imoveis, os registros e averbag¢oes que se
tornarem necessarios ao seu fiel cumprimento, requerendo, ainda, ao Sr. Oficial que
sejam fornecidas, juntamente com as vias de contrato devolvidas, certiddes de inteiro
teor ou copias reprograficas, autenticadas das correspondentes matriculas, constando
todos os atos praticados, conforme facultam os artigos 16 e seguintes da Lei 6.015/73.

SUBCLAUSULA 11.1. A tolerancia de qualquer das PARTES, quanto ao descumprimento
de qualquer obrigacdo pela outra, ndo significara rentncia ao direito de exigir o
cumprimento da obrigacdo, nem perdao, nem alteracdo do que foi aqui contratado.
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SUBCLAUSULA 11.2. - As obrigac¢des constituidas por este instrumento sio extensivas e
obrigatorias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes cessionarios das
PARTES, ficando, desde ja, autorizados todos registros, averbagdes e cancelamentos que
forem necessarios perante o Registro de Iméveis competente.

SUBCLAUSULA 11.3. - O presente instrumento sera obrigatoriamente rubricado, em
todas as suas folhas, por todas as PARTES.

SUBCLAUSULA 11.4. - Todas as despesas decorrentes do presente contrato ou incidentes
sobre qualquer dos atos juridicos ora contratados, correrdo por conta do(s)
COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 11.5. - Todas as comunicacdes, avisos e notificacdes eventualmente
necessarias relativas ao presente CONTRATO serao realizadas por e-mail, por carta com
aviso de recebimento (AR) ou por notificacdo extrajudicial pelo Registro de Titulos e
Documentos, nos enderecos declinados pelas PARTES no preambulo deste CONTRATO.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA ASSINATURA DIGITAL.

O presente CONTRATO é ora assinado digitalmente, por meio da plataforma digital
DocuSign (www.docusign.com.br), conforme permitido pela legislacdo brasileira em
vigor, especialmente a Constituicdo Federal, Medida Provisoria No 2.200-2/2001, Lei do
Processo Eletrénico (Lei n? 11.419/2006), o Coédigo Civil, Cédigo de Processo Civil,
Marco Civil da Internet (Lei n2 12.965/2014).

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO FORO DE ELEICAO.

Para reger as demandas decorrentes deste CONTRATO, as PARTES elegem o foro da
situagdo do local do IMOVEL, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

E, por estarem justas e contratadas, as PARTES assinam o presente instrumento,
juntamente com 02 (duas) testemunhas instrumentarias adiante nomeadas.

[cidade/UF do imével], [dia] de [més] de [ano].

RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA.

COMPRADOR(ES)

Testemunhas:

Nome: Nome:
CPF/MF n? CPF/MF n?
RG RG
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ANEXO 04 C

MODALIDADE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

O documento abaixo é apenas um modelo do instrumento que poderd sofrer ajustes ou
modificagdes pontuais varidveis de acordo com cada transagdo especifica.

CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL E
OUTRAS AVENCAS N.

Pelo presente instrumento particular, as partes adiante qualificadas ajustam e
contratam o presente contrato de promessa de venda e compra de imovel e outras
avencgas, conforme as clausulas e condigdes convencionadas, que, reciprocamente,
estipulam, outorgam e aceitam, a saber:

QUADRO RESUMO

1. QUALIFICACAO DAS PARTES

1.1. PROMITENTE VENDEDOR, DORAVANTE DENOMINADO SIMPLESMENTE
“VENDEDOR”:

RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. pessoa juridica de direito
privado, com sede na Av. Rubem Bento Alves, 1469, sala 04, Bairro Interlagos, Caxias
do Sul/RS, inscrita no CNP] sob n. 91.108.027/0001-58, representada por ............. ,

(nacionalidade), (profissao), .........ccccoevevueninnn. (estado civil), portador(a) da cédula
de identidade ............... n? ..., expedida pela .................. , € inscrito(a)
no CPF/MF sob o n?..............

1.2. PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES), DORAVANTE DENOMINADO(S)
SIMPLESMENTE “COMPRADOR(ES)":

Nome:

Nacionalidade: Estado civil: Profissao:
RG/RNE: Orgio Emissor: CPF/MF:
Domicilio: E-mail: Celular:

Nome:
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Nacionalidade: Estado civil: Profissao:

RG/RNE: Orgio Emissor: CPF/MF:
Domicilio: E-mail: Celular:

Em havendo mais de um COMPRADOR, todos serao designados pela expressao
“COMPRADOR’ ficando desde jei estabelecida a solidariedade entre eles no tocante ao

cumprimento das obrigacdes de pagar a seu cargo sob este Contrato, e quaisquer
outras que aqui lhes sejam atribuidas.

2. IMOVEIS OBJETO DA VENDA E COMPRA

Descrigao do(s) imoével(eis):

2.1. (Endereco).............. , cujas fracOes e areas sao melhores descritas na Matricula n®
vevv.....do Registro de Imoveis do Municipio de ......cccuemuenne.

O(s) imovel(eis) ora descrito(s) e caracterizado(s) sera(ao) doravante mencionado(s)
apenas como “IMOVEL".

3. PENDENCIAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL

3.1 Descri¢do da(s) pendéncia(s):

4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

O preco a ser pago pelo(s) COMPRADOR(ES), pela venda e compra ora pactuada é de
R$ ..ot vee (pOT extenso), mediante a totalizagdo das parcelas abaixo
indicadas (“PRECO DO IMOVEL”"):

4.1. A titulo de sinal e principio de pagamento, por recursos proprios, o valor de R$
ettttiieiieiiienieeiee e (pOT extenso), a ser pago na data da assinatura do presente
“CONTRATO”.

4.2. 0 saldo do prego do imével, novalordeR$ ........................cee. (pOT €XtENSO),
a ser pago por meio de financiamento bancario, apés liberacdo do financiamento em
nome do(s) COMPRADOR(ES), pelo agente financeiro, no prazo de até 135 (cento e
trinta e cinco dias), a partir da assinatura do presente “CONTRATO”.
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4.3 0(s) COMPRADOR(ES) confirma(m) que a formacio do PRECO DO IMOVEL
contempla o estado do IMOVEL como se encontra, seja fisica, juridica ou de ocupacio,
incluindo assim os riscos e incertezas envolvidas na negociagio do IMOVEL sendo
que o(s) COMPRADOR(ES) declara(m) ter diligenciado e buscado, por sua conta,
todas as informacdes tanto em relacio ao IMOVEL, quanto seus proprietarios e
antecessores, necessarias para a formac¢do do seu convencimento pela realizacdo do
presente negocio. Declara, ainda, haver contratado profissionais especializados,
quando julgado necessario, para proceder investigacdes independentes a fim de obter
todas as informagdes necessarias ao seu convencimento.

5. CONDICOES DO FINANCIAMENTO

5.1. O(S) COMPRADOR(ES) comprometem-se a registrar o instrumento utilizado
pelo agente financeiro em até 90 (noventa) dias, a partir da assinatura do presente
“CONTRATO” na matricula n. ................ do Registro de Imo6veis do Municipio de

i .. Este prazo podera ser prorrogado uma vez, por 30 (trinta) dias, quando
sohc1tado pelo(s) O(S) COMPRADOR(ES) durante o seu transcurso e desde que
ocorra motivo justificado, aceito pelo VENDEDOR.

5.2. O(S) COMPRADOR(ES) comprometem-se a protocolizar o pedido de registro do
instrumento utilizado pelo agente financeiro no Registro de Iméveis competente no
prazo de 2 (dois) dias uteis, ap6s a disponibilizacdo, pelo agente financeiro, do
contrato de financiamento assinado pelas partes.

6. CONTA CORRENTE PARA PAGAMENTO DO PRECO DO IMOVEL

1. Nome do(a) TITULAR: (nome do comprador)

2. CNPJ/MF........
3. Agéncia:............
4 Conta:.....oooviiiiiiiiiiiien,

7. CONTA DO(S) COMPRADOR(ES)

7.1. Nome do(a) TITULAR: ............cccviniin
7.2.CPFdo(a) TITULAR: .............coenin.

73.Banco: ...
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7.4. Agéncia: ............

7.5.C0Nnta: oo

As partes acima indicadas, quando referidas individualmente, mencionadas apenas
como PARTE, e, quando em conjunto, aludidas como PARTES, resolvem celebrar o
presente CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL
E OUTRAS AVENCAS (“CONTRATO”), o qual se regerd pelos seguintes termos e
condigdes:

TERMOS E CONDICOES CONTRATUAIS

CLAUSULA PRIMEIRA - DA VENDA E COMPRA

O VENDEDOR declara ser, a justo titulo, proprietario do IMOVEL, descrito no QUADRO
RESUMO, no item “2. IMOVEL OBJETO DA VENDA E COMPRA”, no estado e condi¢cdes
em que se encontra, objeto de eventuais pendéncias devidamente informadas no
QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO
IMOVEL”, declarando o VENDEDOR que nao é de seu conhecimento, até a presente data,
qualquer fato, de natureza patrimonial ou nao, judicial ou extrajudicial, que impeca a
realizacdo da transmissao da propriedade, podendo o VENDEDOR dele dispor
livremente.

SUBCLAUSULA 1.1.: 0 VENDEDOR, neste ato, promete vender ao(s) COMPRADOR(ES),
que se compromete(m) a adquirir o IMOVEL descrito no QUADRO RESUMO, no item “2.
IMOVEL OBJETO DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA”, pelo prego indicado no item
“4, PRECO E FORMA DE PAGAMENTO.”

SUBCLAUSULA 1.2.: O(s) COMPRADOR(ES) se declara(m) ciente(s) de que as
dimensdes do imével sdo de carater secundario, meramente enunciativas e repetitivas
das dimensdes constantes do registro imobiliario, consagrando o negécio como sendo
"ad corpus”, ou seja, do imével como um todo, independentemente de suas exatas e
verdadeiras limitacdes, sejam elas quais forem. Por consequéncia o(s)
COMPRADOR(ES) declara(m) expressamente concordar(em) que se eventualmente
encontrar(em) darea inferior a enunciada neste instrumento, ainda que a diferenca
exceda a 1/20 (um vinte avos), ndo podera(do) exigir o complemento da area, reclamar
a rescisio do contrato ou o abatimento proporcional do preco; aceita(m) o IMOVEL
objeto da presente venda e compra, na situacdo em que se encontra registrado no
Registro de Imoveis onde esta matriculado, declarando, ainda, de maneira irrevogavel e
irretratavel, estar(em) ciente(s) e de pleno acordo de que o VENDEDOR nao responde
por débitos ndo apurados junto ao INSS dos imdveis com constru¢do em andamento,
concluidos ou reformados, ndo averbados no Registro de Iméveis competente, bem
como, quaisquer outros 6nus, providéncias ou encargos necessarios ao cumprimento de
exigéncias de cartorios ou de reparticdes publicas, tendo por objeto a regularizagdo do
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IMOVEL junto aos 6rgios competentes, que correrdo exclusivamente s custas e sob a
responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES), eximindo o VENDEDOR de qualquer 6nus
neste sentido.

SUBCLAUSULA 1.3 Em se tratando de imével com pendéncia(s) judicial(is),
devidamente informada(s) no QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL”0(s) COMPRADOR(ES) se declara(m)
informado(s) da(s) demanda(s) e o VENDEDOR responde pela evicgao de direito, na
forma da lei.

SUBCLAUSULA 1.3.1. Em se tratando de imével com pendéncia(s) judicial(is),
devidamente informadas no QUADRO RESUMO, item “3. PENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS DO IMOVEL’, todos os custos inerentes ao(s)
respectivo(s) processo(s), incluindo, mas ndo se limitando a custas judiciais, honorarios
advocaticios contratuais ou sucumbenciais, honorarios periciais, etc., serao arcados, a
partir do registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de Imoveis,
exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES), o(s) qual(is) se declara(m) concordar(em)
com todas as demandas envolvendo o presente neg6cio, assumindo de modo expresso
os riscos correspondentes.

SUBCLAUSULA 1.3.2.: Em se tratando de imével ocupado, todos os custos inerentes a
desocupacao, incluindo, mas nao se limitando a custas judiciais, honorarios advocaticios
contratuais ou sucumbenciais, honorarios periciais, etc., serao arcados exclusivamente
pelo(s) COMPRADOR(ES), que se declara(m) ter diligenciado e se informado(s) acerca
da(s) ocupacdo do IMOVEL, assumindo de modo expresso os riscos correspondentes.

SUBCLAUSULA 1.3.3.: Em se tratando de imével que necessite de desmembramento,
remembramento, averbacdo de construcdo, regularizacdo de area e alteracdo de sua
descricdo na matricula do imével, do estado de uso e ocupagdo do solo, todas as
despesas decorrentes da sua regularizacdo junto ao oficial de registro imobiliario e
orgdos competentes (Prefeitura, INCRA, Receita Federal e outros) serdo arcados
exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES).

SUBCLAUSULA 1.4.. O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) ter vistoriado o IMOVEL,
tendo-o achado conforme, e estar(em) ciente(s) de suas caracteristicas, benfeitorias,
pendéncias e de suas medidas, aceitando-o no estado de conservacdo em que se
encontra, ndo podendo nada reclamar do VENDEDOR no tocante a isso.

SUBCLAUSULA 1.5.: Havendo necessidade de reformas de qualquer tipo, mesmo
benfeitorias necessarias, bem como a regularizacdo de quaisquer delas perante érgaos
publicos como Prefeitura, Registro de Imoveis ou INSS, ficardo a cargo exclusivo do(s)
COMPRADOR(ES), uma vez que o IMOVEL é adquirido no estado em que se encontra.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

O preco total ajustado para a venda e compra ora prometida é aquele consignado no
QUADRO RESUMO em seu item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO” (“PRECO DO
IMOVEL”), o qual serd pago mediante Transferéncia Bancaria (TED, DOC ou
transferéncia online) a ser realizada nos prazos descrito do item “4. PRECO E FORMA
DE PAGAMENTO” (“PRECO DO IMOVEL”), para a conta corrente do VENDEDOR
informada no QUADRO RESUMO, em seu item “6. CONTA CORRENTE PARA

44



PAGAMENTO DO PRECO DO IMOVEL’, nio sendo permitida outra forma de pagamento,
da seguinte forma:

(a) A titulo de sinal e principio de pagamento, o valor e prazo indicados no QUADRO
RESUMO no item 4.1 do item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO”;

(b) A titulo de saldo de pagamento, o valor e prazos indicados no QUADRO RESUMO no
item 4.2 do item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO", a ser pago por meio de
financiamento bancario, apo6s liberacdo do financiamento em nome do(s)
COMPRADOR(ES), pelo agente financeiro.

SUBCLAUSULA 2.1.:Ficara(do) os COMPRADOR(ES) obrigado(s) a enviar o respectivo

comprovante de pagamento do sinal do PRECO DO IMOVEL, descrito no item 4.1.do

item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO”, no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas
apos a realizacdo do pagamento na data de seu vencimento.

SUBCLAUSULA 2.2.: O(s) COMPRADOR (es) reconhece(m) a necessidade de pagamento
integral do PRECO DO IMOVEL, sendo a op¢do de obtengio de tal recurso na forma
descrita no item (b) é de sua conveniéncia e responsabilidade e ndo impeditivas do
negocio. Desta forma, caso o financiamento bancario ou ainda na hipétese de alteragdo
das condigdes para liberacao e obtencao de tal valor, impossibilitando sua obtenc¢ao na
forma acima disposta, o(s) COMPRADOR(ES) compromete(m)-se a efetuar tal
pagamento com recursos proprios, aplicando-se, em caso de inadimplemento, a hipétese
correspondente na forma da CLAUSULA QUINTA abaixo.

CLAUSULA TERCEIRA - DO REGISTRO DO INSTRUMENTO DE FINANCIAMENTO

SUBCLAUSULA 3.1.: 0(S) COMPRADOR(ES) comprometem-se a registrar o instrumento
utilizado pelo agente financeiro, com forga de escritura, com o agente financiador, no
prazo informado no QUADRO RESUMO, em seu item 5.1. do item do “5. CONDICOES DO
FINANCIAMENTO".

SUBCLAUSULA 3.2.: O(S) COMPRADOR(ES) comprometem-se a protocolizar o pedido
de registro do instrumento utilizado pelo agente financeiro apds assinatura pelas
PARTES, no prazo informado em seu item 5.2. do item do “5. CONDICOES DO
FINANCIAMENTO".

SUBCLAUSULA 3.3.: O VENDEDOR declara ter conhecimento que referlda importancia
somente sera liberada em seu favor, pelo agente financeiro, apos o registro do
instrumento no Registro de Imoéveis e no prazo descrito no QUADRO RESUMO, em seu
item 5.1. do item do “5. CONDICOES DO FINANCIAMENTO”, registro esse que sera de
inteira responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES), a fim de que, no prazo legal de que
disp5e o Registro Imobiliario, o titulo seja registrado, possibilitando, assim, a liberacdo
da parcela do financiamento, indicada no item 4.2 do item do “4. PRECO E FORMA DE
PAGAMENTO”, diretamente ao VENDEDOR, sob pena de incorrer no previsto na
CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL.

SUBCLAUSULA 3.4.: O VENDEDOR esta obrigado a observar todos os procedimentos
determinados pela legislagdo vigente especialmente, as regulamentacdes emanadas pelo
Banco Central do Brasil (BACEN) e Conselho de Controle de Atividades Financeiras
(COAF) com o objetivo de prevenir e combater os crimes de “lavagem” ou ocultacdo de
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bens, direitos e valores, conforme estabelecido na Lei n2 9.613, de 03 de margo de 1998,
regulamentada pelo Decreto n? 2.799, de 08 de outubro de 1998. Portanto, o(s)
COMPRADOR(ES), pessoa fisica ou juridica, devera(do) obrigatoriamente enviar toda a
documentacdo que vier a ser solicitada pelo VENDEDOR, como condi¢do essencial a
continuidade do presente negdcio, obrigando-se ainda a informar ao VENDEDOR,
imediatamente, caso haja qualquer alteracdo nos dados cadastrais ou documentos
fornecidos.

SUBCLAUSULA 3.5.: A transmissdo dos direitos de posse exercidos pelo VENDEDOR
sobre IMOVEL ao(s) COMPRADOR(ES) estd condicionada e somente ocorrera
mediante: (i) a quitagdo integral do preco do IMOVEL, por meio do recebimento das
parcelas indicadas nos itens 4.1 e 4.2 do item 4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTO
devidamente compensados na conta bancaria do VENDEDOR e; (ii) comprovacao do
registro do instrumento utilizado pelo agente financeiro na matricula do IMOVEL, no
Registro de Imdveis competente.

SUBCLAUSULA 3.5.1.: A partir da data do registro do instrumento utilizado pelo agente
financeiro no Registro de Imdveis, todos os tributos e encargos incidentes sobre o
IMOVEL, bem como as despesas condominiais, passam a ser de exclusiva
responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES) ainda que langados em nome do VENDEDOR
ou de terceiros.

SUBCLAUSULA 3.6.: Serdo suportadas exclusivamente pelo(s) COMPRADOR(ES) as
despesas da celebracdo do instrumento utilizado pelo agente financeiro, seu registro e o
respectivo imposto de transmissao, assim como todos as custas de procuragdes e
certiddes que se fizerem necessarias para a formalizacdo da venda, estando este(s)
ciente(s) que qualquer atraso no pagamento destas despesas acarretara no atraso da
formalizacdo da venda, sendo de responsabilidade do(s) COMPRADOR(ES), a quitacao
das despesas mencionadas no prazo de 05 (cinco) dias Uteis contados da comunicagdo
da sua emissao.

SUBCLAUSULA 3.7.: Cumpridas todas as obrigacdes do(s) COMPRADOR(ES), caso as
PARTES ndo ajustem uma data para a assinatura o instrumento utilizado pelo agente
financeiro, o VENDEDOR podera notificar o(s) COMPRADOR(ES) para comparecer a
assinatura do mesmo, indicando o horario e o local onde ocorrera, sob pena de rescisao
do presente CONTRATO, implicando no previsto na CLAUSULA QUINTA - DA
RESCISAO CONTRATUAL.

SUBCLAUSULA 3.8.: Como condi¢do essencial para registro do instrumento de
financiamento utilizado pelo agente financeiro, o(s) COMPRADOR(ES) se obriga(m) a
apresentar a guia de pagamento do imposto de transmissdo quitada sobre a venda e
compra.

SUBCLAUSULA 3.8.1.: 0(s) COMPRADOR(ES) declara(m) estar(em) ciente(s) de que
eventuais discussoes relativas aos valores e pagamento do imposto de transmissao junto
ao municipio deverao ser propostas apos o registro do instrumento de financiamento no
registro de imoveis competente.
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CLAUSULA QUARTA - DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE, DA
INADIMPLENCIA E DA CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

Este CONTRATO é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, ressalvadas as
hipéteses constantes da “CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL”.

CLAUSULA QUINTA - DA RESCISAO CONTRATUAL

Na ocorréncia de quaisquer das hipodteses descritas abaixo, o presente CONTRATO
ficara rescindido de pleno direito:

(i) inadimplemento do PRECO DO IMOVEL;

(ii) o ndo comparecimento do(s) COMPRADOR(ES) para a celebracdo do instrumento
utilizado pelo agente financeiro, no prazo informado em seu item 5.1. do item do “5.
CONDICOES DO FINANCIAMENTO".

(iii) o ndo registro do instrumento utilizado pelo agente financeiro no Registro de
Iméveis descrito no QUADRO RESUMO, no prazo informado em seu item 5.2. do item
do “5. CONDICOES DO FINANCIAMENTO;

(iv) no caso de o VENDEDOR identificar, antes da assinatura do instrumento definitivo
de venda e compra do IMOVEL, fatos que impecam ou, de qualquer forma, possam
colocar em risco a boa, firme e perene alienagio do IMOVEL.

SUBCLAUSULA 5.1.: O ndo cumprimento das hipéteses previstas nos itens (i), (ii) e (iii)
acima ou ainda o ndo comparecimento do(s) COMPRADOR(ES) para a celebracdo do
instrumento utilizado pelo agente financeiro, na data notificada na SUBCLAUSULA 3.7,
acarretara a rescisdo do presente CONTRATO, perdendo o(s) COMPRADOR(ES) todos
os direitos relativos ao imdvel.

SUBCLAUSULA 5.2.: A rescisdo contratual prevista nos itens (i), (ii) e (iii) e na
SUBCLAUSULA 5.1 desta Clausula implicarda na aplicagio de multa ao(s)
COMPRADOR(ES) correspondente a 10% (dez) por cento do PRECO DO IMOVEL,
informado no item “4. PRECO E FORMA DE PAGAMENTOQ", sobre valor que lhe foi pago,
que revertera em beneficio do VENDEDOR, devendo o VENDEDOR depositar o valor do
saldo da diferenca que lhe foi pago, sem incidéncia de juros e corre¢do monetaria, na
conta indicada pelo(s) COMPRADOR(ES) no item “7. CONTA DO(S) COMPRADOR(ES)”
do QUADRO RESUMO, sem que nenhuma penalidade lhe seja aplicavel.

SUBCLAUSULA 5.3.: No caso da hipétese prevista no item (iv) acima, o VENDEDOR
notificara o(s) COMPRADOR(ES) para informar(em) sobre a extincdo do presente
contrato, sem a aplicacdo de qualquer penalidade ou imputacdo de culpa de parte a
parte, devendo o VENDEDOR depositar o valor eventualmente recebido do(s)
COMPRADOR(ES) a titulo do PRECO DO IMOVEL, sem incidéncia de juros e corregio
monetaria, na conta indicada pelo COMPRADOR no item “7. CONTA DO(S)
COMPRADOR(ES)” do QUADRO RESUMO.

SUBCLAUSULA 5.4.: Nas hipéteses da SUBCLAUSULA 5.2 e 5.3, com o depésito dos
valores devidos ao(s) COMPRADOR(ES), ou com a notificagdo do VENDEDOR, quando
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ndo houver devolucido de valores, operar-se-a de pleno direito a rescisdo do presente
CONTRATO, ficando o VENDEDOR liberado para dar ao IMOVEL o destino que lhe
melhor aprouver, inclusive aliena-lo a terceiros.

CLAUSULA SEXTA - DA QUITACAO

Com o pagamento integral do PRECO DO IMOVEL constante do item “4. PRECO E
FORMA DE PAGAMENTO”, o VENDEDOR dara quitagdo ao(s) COMPRADOR(ES), de
quem mais nenhuma importincia podera ser exigida com fundamento neste
CONTRATO.

CLAUSULA SETIMA - DO CONHECIMENTO PREVIO DO CONTRATO

O(s) COMPRADOR(ES) declara(m):

a) que recebeu(ram) previamente a minuta deste contrato, para seu prévio exame;
b) que os termos nele previstos sdo de sua inteira compreensao e alcance; e

c) que as obrigacdes em dinheiro ora assumidas estdo de acordo com sua capacidade
econOmico-financeira, estando, assim, em condi¢des de honra-las.

CLAUSULA OITAVA - DAS DECLARACOES DO(S) COMPRADOR(ES)
O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) expressamente, sob as penas da lei civil e penal, que:

a) seu(s) estado(s) civil(s) é(sdo) o(s) constante(s) de suas qualificacdes indicadas
neste instrumento e que ndo tem(ém) quaisquer responsabilidades provenientes de
tutela, curatela ou interdigao;

b) estd(ao) ciente(s) de que esta(dao) se obrigando por si, seus herdeiros ou
sucessores, pelo inteiro cumprimento deste contrato;

c) no caso de ser pessoa fisica, solteira, vidva, divorciada ou separada judicialmente,
que o IMOVEL nio foi adquirido na constancia de unido estavel prevista na Lei 9.278, de
10/05/96, razao pela qual é(sdo) tnico(s) e exclusivo(s) proprietario(s); caso contrario,
tem eficacia o disposto no item “d” abaixo;

d) ndo se verificando a hipdtese do item "c" desta clausula, comparece(m), neste
ato, o(a/s) companheiro(a/s) do(s) COMPRADOR(ES), qualificado(s) no item 1 do
QUADRO RESUMO, com quem vive(m) em regime de uniao estavel, dando sua integral
anuéncia a presente operacdo, sem que tal concordancia tenha reflexo de carater
registrario, pois nao infringe os principios da especialidade subjetiva e da continuidade;

e) ter(em) diligenciado e buscado, por sua conta, todas as informagdes tanto em
relacdo ao IMOVEL quanto seus proprietarios e antecessores julgadas necessarias para
a realizacdo do presente negocio. Declara, inclusive haver contratado profissionais
especializados, quando julgado necessario, para proceder investiga¢gdes independentes
a fim de obter todas as informagdes necessarias;
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f) estar(em) ciente(s) e concordar(em) que o IMOVEL é vendido em carater "AD
CORPUS" e no estado em que se encontra, inclusive de ocupacgdo, tendo investigado, por
conta prépria todas as metragens e informagdes necessarias.

CLAUSULA NONA - DA CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS FISCAIS

O(s) COMPRADOR(ES) deverao providenciar, as suas expensas, certidoes e documentos
de sua responsabilidade exigidos pelo VENDEDOR, Tabelionato de Notas e/ou pelo
Oficial de Registro de Imoveis respectivamente encarregados da lavratura e registro do
instrumento definitivo de venda e compra, tornando-se responsaveis pelos débitos do
IMOVEL a partir do registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de
Iméveis. Por sua vez, o(s) COMPRADOR(ES) dispensam a apresentacao da certidao
negativa de débitos fiscais pelo VENDEDOR na formalizacio deste CONTRATO,
respondendo o VENDEDOR nos termos da lei, pelo pagamento dos débitos dessa
natureza, até o registro da transferéncia do IMOVEL no Oficio de Registro de Iméveis.

CLAUSULA DECIMA - DA VIGENCIA DO CONTRATO

Este CONTRATO permanece vigente até a assinatura do instrumento definitivo de venda
e compra do IMOVEL ou até sua rescisio, conforme CLAUSULA QUINTA - DA
RESCISAO CONTRATUAL.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS DISPOSICOES FINAIS

As PARTES aceitam a operacdo aqui consubstanciada e o presente contrato em todas as
suas clausulas e condi¢cdes, as quais leram e acordaram, autorizando que sejam
processados, junto ao competente Registro de Imoéveis, os registros e averbagdes que se
tornarem necessarios ao seu fiel cumprimento, requerendo, ainda, ao Sr. Oficial que
sejam fornecidas, juntamente com as vias de contrato devolvidas, certiddes de inteiro
teor ou copias reprograficas, autenticadas das correspondentes matriculas, constando
todos os atos praticados, conforme facultam os artigos 16 e seguintes da Lei 6.015/73.

SUBCLAUSULA 11.1. - A tolerancia de qualquer das PARTES, quanto ao descumprimento
de qualquer obrigacdo pela outra, ndo significara rendincia ao direito de exigir o
cumprimento da obrigacdo, nem perdao, nem alteracdo do que foi aqui contratado.

SUBCLAUSULA 11.2. - As obrigac¢des constituidas por este instrumento sio extensivas e
obrigatérias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes cessionarios das
PARTES, ficando, desde ja, autorizados todos registros, averba¢des e cancelamentos que
forem necessarios perante o Registro de Imoveis competente.

SUBCLAUSULA 11.3. - O presente instrumento serd obrigatoriamente rubricado, em
todas as suas folhas, por todas as PARTES.

SUBCLAUSULA 11.4. - Todas as despesas decorrentes do presente contrato ou incidentes
sobre qualquer dos atos juridicos ora contratados, correrdo por conta do(s)
COMPRADOR(ES).
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SUBCLAUSULA 11.5. - Todas as comunicacdes, avisos e notificacdes eventualmente
necessarias relativas ao presente CONTRATO serao realizadas por e-mail, por carta com
aviso de recebimento (AR) ou por notificacdo extrajudicial pelo Registro de Titulos e
Documentos, nos enderecos declinados pelas PARTES no preambulo deste CONTRATO.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA ASSINATURA DIGITAL

O presente CONTRATO é ora assinado digitalmente, por meio da plataforma digital
DocuSign (www.docusign.com.br), conforme permitido pela legislacdo brasileira em
vigor, especialmente a Constituicdo Federal, Medida Proviséria No 2.200-2/2001, Lei do
Processo Eletronico (Lei n? 11.419/2006), o Coédigo Civil, Cédigo de Processo Civil,
Marco Civil da Internet (Lei n2 12.965/2014).

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO FORO DE ELEICAO

Para reger as demandas decorrentes deste CONTRATO, as PARTES elegem o foro da
situagdo do local do IMOVEL, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

E, por estarem justas e contratadas, as PARTES assinam o presente instrumento,
juntamente com 02 (duas) testemunhas instrumentarias adiante nomeadas.

[cidade/UF do imével], [dia] de [més] de [ano].

NOME DO VENDEDOR

COMPRADOR(ES)

Testemunhas:

Nome: Nome:
CPF/MF n® CPF/MF n®
RG RG
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1.

1.1

1.2

1.3

1.4

ANEXO 05

RELACAO E DESCRICAO DOS IMOVEIS

DISPOSICOES GERAIS

Além dos dados constantes da descricdo do imével, serdao de
responsabilidade do ARREMATANTE, solucionar as seguintes pendéncias,
caso existam, arcando com todos os custos e providéncias eventualmente
necessarias:

a) multas, pendéncias judiciais, débitos, inclusive de concessionarias de
agua, luz e gas, e demais encargos incidentes sobre o imdvel,
independentemente da data do fato gerador, mesmo lancados ou
cobrados futuramente, em nome da RANDON ADMINISTRADORA DE
CONSORCIO LTDA., de seus antecessores ou de terceiros;

b) regularizacdo do imdvel perante os entes e 6rgdos competentes, tais
como o municipio onde se encontra situado, os cartorios de registro de
imdveis, o Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria (INCRA),
a Receita Federal, entre outros;

c) adaptacao das condi¢des de fornecimento de agua e luz;

d) adaptacdo das condi¢cdes de uso e ocupacdo do solo e o estado da
construcdo; necessidade de desocupacao do imovel;

e) verificagdo do enquadramento da constru¢do em relagdo a lei de
zoneamento municipal.

A RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. exime-se de toda e
qualquer responsabilidade quanto aos casos e situagdes acima citados,
assumindo apenas as situacdes descritas no item 15.8 deste Edital, desde
que estas ndo estejam mencionadas especificamente no lote do bem como de
responsabilidade do ARREMATANTE.

Para os imdveis com pendéncia judicial (Ex. Penhora, Hipoteca, Arresto, etc.)
os compradores se declaram informados da demanda, assumindo de modo
expresso 0s riscos correspondentes, respondendo a RANDON
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA. pela eviccio de direito na forma
da lei, conforme item 4.3 deste Edital.

Para os imoveis ocupados o ARREMATANTE se declara informado da
demanda, assumindo de modo expresso todos os riscos correspondentes,
caracterizando sua desisténcia nos termos do item 16 deste Edital e a perda,
a titulo de multa, item 17 do Edital.
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LEILAO PUBLICO N2 2024/000002

Relacdo e Descricao dos Imodveis

N2 do Lote: 1

ID: 3

Descricao legal: Lote, Residencial, Desocupado, melhor descrito na matricula n® 8860, Cartério
Gerardo Facundo - Registro geral de Iméveis. Rodovia CE 040, KM 83, Distrito Sucatinga, Beberibe/CE,
CEP: 62840-000

Consideracoes importantes: Sobre o valor arrematado e/ou lance vencedor, o comprador devera
pagar 5,0 % de comissao de leilao ao leiloeiro, além da taxa da Pagimovel 1,0 %, informada no
sumario do Edital, ou valor de R$ 1.725,00, o que for maior. Ficard a cargo do COMPRADOR: i) O
Comprador assume a responsabilidade pelos riscos, bem como o adimplemento de todos e quaisquer
débitos pendentes de tarifas publicas e/ou tarifas privadas, tais como agua, luz, gas, telefone, internet
e tv a cabo; ii) A escritura serd lavrada apenas no Tabelido de Notas de escolha exclusiva do
Vendedor, apds a quitacao integral do imdvel nos casos de parcelamento da compra, sendo que as
despesas necessarias com a celebracdo da lavratura da escritura e seu registro no Cartério de Iméveis
competente, o respectivo imposto de transmissao, taxas, custas e emolumentos em cartério, incluindo
despesas relativas a certiddes e/ou procuragdes necessarias para a formalizacdo da venda, correrao
sob a responsabilidade do Comprador. Ainda o Vendedor assume a responsabilidade pelas averbacoes
dos Leildes Publicos Negativos e do Termo de Quitacao na matricula do imdvel, conforme estabelecido
no art. 27 da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997. iii) A transmissao dos direitos da posse do
imdvel estd condicionada a quitacao integral do preco do bem e a comprovacao do registro da
escritura na matricula do imdével. iv) A andlise juridica e completa do Imédvel e de dividas relacionadas
é de responsabilidade exclusiva do Comprador, conforme sua conveniéncia e avaliacao do negdcio
para tomada de decisao de compra. v) As reformas e os reparos de qualquer origem, incluindo as
benfeitorias necessarias e a regularizacdo de quaisquer delas perante os érgaos publicos como
Prefeitura, Registro de Imdveis ou INSS, ficardo a cargo do Comprador, uma vez que o imdvel é
adquirido no estado em que se encontra. Ficard a cargo do VENDEDOR: i) O Vendedor assume a
quitacdo do IPTU, laudémio e condominio, quando aplicavel até a assinatura do Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda, respondendo o Comprador a partir desse momento. ii) O Comprador
declara-se cientificado de que por eventuais informacbes sobre acOes judiciais e pendéncias

informadas pelo Vendedor, bem como outras informadas no curso da negociacdo, respondera o



Vendedor pela garantia da evicgao.

Lance minimo: R$ 2.000.000,00

N2 do Lote: 2

ID: 9

Descricao legal: Lote, Residencial, Desocupado, melhor descrito na matricula n® 2606, Registro de
Imdveis. Rua Antbnio Batista, s/n, Centro, Sitio Novo, MA, 65925-000

Consideracoes importantes: Sobre o valor arrematado e/ou lance vencedor, o comprador devera
pagar 5,0 % de comissao de leildao ao leiloeiro, além da taxa da Pagimovel 1,0 %, informada no
sumario do Edital, ou valor de R$ 1.725,00, o que for maior. Ficara a cargo do COMPRADOR: i) O
Comprador assume a responsabilidade pelos riscos, bem como o adimplemento de todos e quaisquer
débitos pendentes de tarifas publicas e/ou tarifas privadas, tais como agua, luz, gas, telefone, internet
e tv a cabo; ii) A escritura sera lavrada apenas no Tabelido de Notas de escolha exclusiva do
Vendedor, ap6s a quitacao integral do imoével nos casos de parcelamento da compra, sendo que as
despesas necessarias com a celebracao da lavratura da escritura e seu registro no Cartério de Iméveis
competente, o respectivo imposto de transmissao, taxas, custas e emolumentos em cartério, incluindo
despesas relativas a certiddes e/ou procuracdes necessarias para a formalizacdao da venda, correrao
sob a responsabilidade do Comprador. Ainda o Vendedor assume a responsabilidade pelas averbacdes
dos Leildoes Publicos Negativos e do Termo de Quitacao na matricula do imével, conforme estabelecido
no art. 27 da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997. iii) A transmissao dos direitos da posse do
imdvel esta condicionada a quitacao integral do preco do bem e a comprovacao do registro da
escritura na matricula do imdvel. iv) A analise juridica e completa do Imdvel e de dividas relacionadas
é de responsabilidade exclusiva do Comprador, conforme sua conveniéncia e avaliacao do negdcio
para tomada de decisao de compra. v) As reformas e os reparos de qualquer origem, incluindo as
benfeitorias necessarias e a regularizacao de quaisquer delas perante os érgaos publicos como
Prefeitura, Registro de Imdveis ou INSS, ficardao a cargo do Comprador, uma vez que o imdvel é
adquirido no estado em que se encontra. Ficara a cargo do VENDEDOR: i) O Vendedor assume a
quitacao do IPTU, laudémio e condominio, quando aplicavel até a assinatura do Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda, respondendo o Comprador a partir desse momento. ii) O Comprador
declara-se cientificado de que por eventuais informacdes sobre acles judiciais e pendéncias
informadas pelo Vendedor, bem como outras informadas no curso da negociacao, respondera o
Vendedor pela garantia da eviccao.

Lance minimo: R$ 25.000,00



N2 do Lote: 3

ID: 8

Descricao legal: Casa, Residencial, Desocupado, melhor descrito na matricula n 8960, Registro de
Imdveis e Anexos. Rua Minas Gerais, Quadra 43, Lote 05, n°® 1176, Loteamento Cidade de Sao
Francisco, Sao Francisco/SP, CEP: 15710-000

Consideracoes importantes: Sobre o valor arrematado e/ou lance vencedor, o comprador devera
pagar 5,0 % de comissao de leildo ao leiloeiro, além da taxa da Pagimovel 1,0 %, informada no
sumario do Edital, ou valor de R$ 1.725,00, o que for maior. Ficarad a cargo do COMPRADOR: i) O
Comprador assume a responsabilidade pelos riscos, bem como o adimplemento de todos e quaisquer
débitos pendentes de tarifas publicas e/ou tarifas privadas, tais como agua, luz, gas, telefone, internet
e tv a cabo; ii) A escritura sera lavrada apenas no Tabelido de Notas de escolha exclusiva do
Vendedor, apds a quitacao integral do imdvel nos casos de parcelamento da compra, sendo que as
despesas necessarias com a celebracao da lavratura da escritura e seu registro no Cartério de Iméveis
competente, o respectivo imposto de transmissao, taxas, custas e emolumentos em cartério, incluindo
despesas relativas a certiddes e/ou procuracdes necessarias para a formalizacdo da venda, correrao
sob a responsabilidade do Comprador. Ainda o Vendedor assume a responsabilidade pelas averbacdes
dos Leildes Publicos Negativos e do Termo de Quitacao na matricula do imdvel, conforme estabelecido
no art. 27 da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997. iii) A transmissao dos direitos da posse do
imdvel estd condicionada a quitacao integral do preco do bem e a comprovacao do registro da
escritura na matricula do imdvel. iv) A analise juridica e completa do Imével e de dividas relacionadas
¢é de responsabilidade exclusiva do Comprador, conforme sua conveniéncia e avaliacao do negdcio
para tomada de decisao de compra. v) As reformas e os reparos de qualquer origem, incluindo as
benfeitorias necessarias e a regularizacao de quaisquer delas perante os érgaos publicos como
Prefeitura, Registro de Imdveis ou INSS, ficardo a cargo do Comprador, uma vez que o imdvel é
adquirido no estado em que se encontra. Ficard a cargo do VENDEDOR: i) O Vendedor assume a
quitacdo do IPTU, laudémio e condominio, quando aplicavel até a assinatura do Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda, respondendo o Comprador a partir desse momento. ii) O Comprador
declara-se cientificado de que por eventuais informacdes sobre acdes judiciais e pendéncias
informadas pelo Vendedor, bem como outras informadas no curso da negociacao, responderd o
Vendedor pela garantia da evicgao.

Lance minimo: R$ 250.000,00



