ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA (MATRICULA UNICA) —
PAGAMENTO A VISTA.

S A I B A M quantos a presente escritura publica virem que aos [XX] dias do més de [XX]
do ano de XXXXXX (XX/XX/XXXX), nesta Cidade e Capital do Estado de [XX],
Republica Federativa do Brasil, neste Tabelionato, sito a XXXXX em
VIDEOCONFERENCIA, nos termos do Provimento n° 100, de 26 de maio de 2020 do

Conselho Nacional de Justica, perante mim, ,

Escrevente Autorizado do [XX]° Tabelido de Notas de [XX], Capital, compareceram as
partes entre si justas e contratadas, a saber: de um lado, como OUTORGANTE
VENDEDORA: BSP_ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS [XX] _LTDA., com

sede na [XX], inscrita no CNPJ/MF sob n° [XX], com seus atos constitutivos devidamente

registrados e arquivados na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo - JUCESP sob NIRE
n° [XX], com seu Contrato Social consolidado, datado de [XX], registrada na referida Junta,

sob n° [XX], em sessdo de [XX], declarando sob as penas da lei, que o ato constitutivo

supracitado € o ultimo registrado, respondendo civil e criminalmente pela veracidade desta

declaracdo, neste ato representado por seus representantes legais: [XX] e [XX], todos com
domicilio comercial na sede da OUTORGANTE VENDEDORA, conforme faz certo a
procuracdo outorgada nestas Notas, no livro [XX], as folhas [XX], em [XX], doravante
denominado simplesmente “OUTORGANTE VENDEDORA”; e de outro lado, como
OUTORGADA COMPRADORA: [XX], com sede nesta cidade, na [XX], n® [XX], [XX],
[XX], CEP: [XX], inscrita no CNPJ/MF sob o n° [XX], neste ato, representada na forma da
sua [XX] Alteracdo Contratual do contrato social datada de [XX], devidamente registrado

na JUC[XX] sob o n° [XX], declarando sob as penas da lei, que o ato constitutivo supracitado

¢ o ultimo registrado, respondendo civil e criminalmente pela veracidade desta declaracio,

neste ato representado por seu sécio administrador, [XX], nacionalidade brasileira, [XX],
[XX], portador da cédula de identidade RG n°® [XX]SSP/[XX], inscrito no CPF/ME sob n°
[XX], com endereco profissional na sede da OUTORGADA COMPRADORA, enderego
eletronico [XX], doravante =~ denominado  simplesmente @ “OUTORGADA
COMPRADORA”. Os presentes capazes, conhecidos entre si e identificados por mim, por
meio do reconhecimento facial, como sendo o(s) proprio(s) e assinando ao final utilizando

o(s) seu(s) respectivo(s) certificado(s) digital(is), dou fé. E, pelas partes contratantes, cada
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qual falando por sua vez, me foi dito que: CAPITULO I - DA VENDA E COMPRA: 1.1.
A OUTORGANTE VENDEDORA declara ser senhora e legitima proprietaria do imovel
localizado na XX (“o Imovel”), cuja completa descricdo fica dispensada pelas Partes nos
termos do Artigo 2° da Lei 7.433, de 18 de dezembro de 1985 (a “Lei 7.433/1985”),
cadastrado pela Prefeitura do Municipio de [XX] pelo contribuinte n.° XX, com valor venal
de referéncia no presente exercicio de R$ [XX] ([XX]), adquirido pela OUTORGANTE

VENDEDORA por conforme conferéncia de bens em integralizacdo de aumento de capital,

objeto do Instrumento Particular de Alteracdo do Contrato Social, firmado na Cidade de
Barueri, SP, em [XX], registrado na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n° [XX],
em [XX], e objeto do registro n® R-[XX], da matricula [XX], do [XX]° Oficio de Registro
de Imoveis de [XX].1.2. Por forca do leildo havido em XX/XX/XXXX, realizado pelo
Leiloeiro Oficial XX, matriculado na Junta Comercial do Estado de [XX], objeto do Edital
de Leildo e da Ata e da Ata e Recibo de Arrematacdo de Imoével — Lote [XX], ambos datados
de [XX] (“Instrumentos do Leildo”), a OUTORGADA COMPRADORA aceitando e
aderindo aos Instrumentos do Leildo, apresentou lance declarado vencedor e arrematou o
Imovel pelo preco certo e determinado de R$ [XX] ([XX]) (“o Pre¢o”), tendo pago, a vista,
por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED, realizado a crédito na conta
corrente n°® XXX, agéncia n® XXX, do Banco Bradesco S.A., de titularidade exclusiva da
OUTORGANTE VENDEDORA, servindo o comprovante de transferéncia como meio e
prova de quitacdo do Preco, desde que devidamente processado e compensado pelo sistema
bancario, para ndo mais reclamar. 1.3. Por forca desta escritura, que consubstancia uma
operacdo definitiva de venda e compra do Imoével,a OUTORGANTE VENDEDORA cede
e transfere a OUTORGADA COMPRADORA, no estado em que se encontra, a posse,
dominio util, direitos e acbes que exerce sobre o Imovel, para que a OUTORGADA
COMPRADORA dele use, goze e livremente disponha, como proprietaria exclusiva que
passa a ser a partir desta escritura, obrigando-se, a OUTORGANTE VENDEDORA, por
si e seus sucessores, a fazer esta venda sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela
eviccado, sendo que as Partes acordam que a indenizacao pela eventual evicgdo somente sera
paga apoés o regular transito em julgado da deciséo judicial que a reconhecer e ficara limitada
ao Preco, acrescido dos valores pagos pela OUTORGADA COMPRADORA a titulo de
comissdo do Leiloeiro e dos custos com escritura e seu registro, ndo sendo conferido a
OUTORGADA COMPRADORA o direito de pleitear quaisquer outros valores
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indenizatdrios, a exemplo daqueles estipulados nos artigos 448 e 450 da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (o “Cddigo Civil”) e tampouco por benfeitorias eventualmente
introduzidas no Imaovel apos a data desta escritura, pelas quais ndo poderda a OUTORGADA
COMPRADORA sequer pleitear direito de retencdo do Imdvel. Nesse sentido, as Partes

firmam a presente venda e compra do Imovel em cardter ad corpus, nos termos do Codigo

Civil, reconhecendo que as dimensdes do Imdvel sdo meramente enunciativas e repetitivas
das dimensdes constantes do registro imobiliario, de sorte que a OUTORGANTE
VENDEDORA transmite e a OUTORGADA COMPRADORA aceita 0 Imével como um
todo, independentemente de suas exatas e verdadeiras limitagdes, sejam elas quais forem,
ndo podendo a OUTORGADA COMPRADORA exigir da OUTORGANTE
VENDEDORA complemento de area, abatimento ou devolucédo proporcional do Preco. 1.4.
A OUTORGANTE VENDEDORA declara que: (a) o Imdvel se encontra livre e
desembaracado de quaisquer dnus reais, judiciais ou extrajudiciais, dividas ou constrigdes
de qualquer natureza, e que desconhece a existéncia de acdes reais e pessoais reipersecutorias
relativas ao Imadvel ou de outros 6nus reais incidentes sobre ele; (b) é solvente, bem como
ndo concedeu avais ou fiancas em montante que, em caso de terem que ser honradas,
modifique o seu estado de solvéncia; (c) no seu melhor conhecimento, ndo possui contra si
acao ou execucdo, seja ela de que natureza for, que coloque em risco a presente operacao; e
(d) o contrato social supracitado é o Gltimo ato constitutivo registrado da OUTORGANTE
VENDEDORA. 1.5. A OUTORGADA COMPRADORA declara, de maneira irrevogavel
e irretratavel, que: (a) ao dar o seu lance e ser declarado vencedora no leildo, aceitou todas
as condicBes dos Instrumentos do Leildo aplicaveis ao Imdvel, que permanecem e
permanecerdo vigentes e eficazes, os Instrumentos de Leildo entre as Partes, obrigando-se,
aOUTORGADA COMPRADORA, ressalvado no que for expressamente alterado por esta
escritura, a observar e respeitar os Instrumentos de Leildo; (b) previamente a participacdo no
leil&o e, por conseguinte, aquisi¢cdo do Imovel, realizou todos os levantamentos necessarios
para apuracdo da situacdo fisica, cadastral, documental e registral do Imdvel, bem como
procedeu com as diligéncias fisica, documental, cadastral, registral, juridica, legal e
urbanistica que antecede a celebracdo de negocios desta natureza, realizando, assim, todos
0s levantamentos necessarios para a sua convicg¢ao de compra, incluindo, sem se limitar, a
constatacdo de eventuais desapropriacfes, tombamentos ou restrigdes urbanisticas,

incluindo, sem se limitar, quanto aos usos permitidos e ndo permitidos, zoneamento,
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gabaritos, taxa de ocupacéo, coeficiente de aproveitamento, exigéncias e restrigdes impostas
pelas legislacdes e/ou entidades municipais, estaduais e federais, bem como no tocante a
preservacdo ambiental, saneamento, situacao enfitéutica (se o caso) e, ainda, das obrigacbes
e dos direitos decorrentes das convencdes e especificacbes de condominio ou de associagdes,
quando for o caso, as quais estara obrigada a respeitar por forca da aquisi¢do do Imdvel, do
exercicio da sua propriedade, assumindo, a OUTORGADA COMPRADORA, a
responsabilidade por eventuais restricbes eventualmente existentes; (c) para essas
diligéncias, previamente ao leildo, promoveu ao levantamento de todos os documentos e
certiddes do Imovel e/ou da OUTORGANTE VENDEDORA para a formacdo do seu
convencimento de compra do Imdvel; (d) ndo ha, por consequéncia, pendéncias de qualquer
natureza que impecam ou condicionem a livre disposicdo da OUTORGADA
COMPRADORA em firmar a presente escritura, estando ciente e de pleno acordo que a
OUTORGANTE VENDEDORA ndo respondera por construcdes, reformas ou
demolic¢des, em andamento ou concluidas, ndo averbadas a margem da matricula do Imdvel
e/ou ndo atualizadas junto as entidades competentes (Prefeitura, Fazenda Publica, Corpo de
Bombeiros, Cartdrios, Secretaria de Patriménio da Unido - SPU etc.), bem como por
quaisquer outras providéncias ou encargos necessarios ao cumprimento de exigéncias
cartorarias ou dessas entidades, tendo por objeto a regularizacdo fisica, cadastral,
documental e registral do Imovel, que, se necessarias, serdo providenciadas e correrdo
exclusivamente as expensas da OUTORGADA COMPRADORA, ficando a
OUTORGANTE VENDEDORA isenta de qualquer responsabilidade ou 0Onus nesse
sentido; (e) esta ciente de que serdo de sua exclusiva responsabilidade todas as
regularizagcdes perante as entidades competentes e o custeio de todos os encargos, tributos,
taxas, custas, emolumentos e demais despesas, que sejam necessarios para a regularizacdo
de eventuais pendéncias e/ou divergéncias fisicas, cadastrais, documentais e/ou registrais do
Imovel, incluindo, sem se limitar, daquelas que resultem de obras, reformas e/ou
demolicBes, concluidas ou em andamento; (f) estd ciente que a OUTORGANTE
VENDEDORA néo se responsabiliza pelo status de documentos, cadastros e certificados
relativos ao Imovel, tais como, sem limitar, Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros-
AVCB, “Habite-se”, inscri¢do fiscal municipal, Registro Imobiliario Patrimonial — RIP na
SPU (se o caso), cabendo sempre a OUTORGADA COMPRADORA a constatacdo e a

providéncia de qualquer eventual regularizacdo necessaria, incluindo, sem se limitar, pelos
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custos que derivarem disto, observado o disposto na alinea “e”, acima; (g) conhece o Imovel,
bem como o seu estado fisico, cadastral, documental e registral, concordando em adquiri-lo
na situacao féatica, juridica, documental, cadastral, registral e regulatdria em que se encontra,
sem qualquer observacdo e/ou objecdo, para nada reclamar a qualquer tempo; (h)
considerando o tempo de construgéo e o estado de uso,a OUTORGANTE VENDEDORA
ndo respondera por vicios de qualquer natureza que recaiam sobre o Imavel, incluindo, sem
se limitar, pelos aparentes ou ocultos, em funcdo do que a OUTORGADA
COMPRADORA recebe o Imovel no estado em que se encontra, sem direito de reivindicar
qualquer tipo de reparo ou indenizacdo derivada do estado de conservacdo do Imdvel; (i)
tem ciéncia de que a OUTORGANTE VENDEDORA ndo responde por eventual
contaminacdo do solo ou subsolo, bem como por qualquer outra situacdo que venha a
configurar um dano ambiental; (j) é titular e/ou beneficiaria final efetiva de todos os valores
e investimentos movimentados ou detidos por intermédio desta aquisi¢do, utilizados ou a
serem utilizados para a quitacdo do Preco, que sdo verdadeiras e completas as informacdes
prestadas, que sdo licitos a origem da renda, faturamento e patrimdnio, bem como declara
ciéncia do art. 11, II, da Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998 (“Lei 9.613/1998), e suas
alteracdes, inclusive, sem se limitar, pela Lei n® 12.683, de 9 de julho de 2012, e dos artigos
297, 298 e 299 do Cdédigo Penal, devendo manter atualizadas as informacdes ora declaradas,
comprometendo-se a prestar nova declaracdo, caso qualquer uma das situacdes retro
mencionadas se altere, no prazo méaximo de 10 (dez) dias, ou quando solicitado pela
OUTORGANTE VENDEDORA; (I) estd ciente que os equipamentos de vigilancia do
Imovel (cameras, alarmes, fechadura magnética, gravador, central de alarme, sirene,
nobreak, link de internet, sensor de movimento e equipamentos adjacentes desta natureza,
etc.) sdo de propriedade da empresa de guarda e vigilancia do Imodvel e/ou da
OUTORGANTE VENDEDORA e, por conseguinte, ndo compdem o Imaével e o Preco, de
sorte poderdo ser retirados e/ou retidos, conforme o caso, pela empresa de vigilancia e/ou
pela OUTORGANTE VENDEDORA , a partir da celebragéo desta escritura, em fungéo
do que a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a ndo se opor e/ou reivindicar
abatimentos de Preco e/ou indenizagdes por perdas e danos de qualquer natureza (material,
moral ou pessoal); e (m) estd valido o endereco eletrbnico de seus representantes e o
endereco fisico constantes de sua qualificacdo neste escritura para recebimento de avisos e

notificagdes referentes ao presente negocio, reconhecendo desde ja, para todos os efeitos, a
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validade do envio por meio eletrénico ou carta, bem como do recebimento por prepostos,
funcionarios, porteiros, sindicos, moradores da residéncia ou familiares, sendo que, enquanto
ndo registrada a presente escritura, toda e qualquer alteracdo de seu endereco devera ser
comunicadaa OUTORGANTE VENDEDORA, no e-mail ou endereco declarados por esta
nesta escritura. 1.5.1. Caso o Imovel tenha sido transmitido, no todo ou em parte, aos
Terceiros pela OUTORGADA COMPRADORA, a OUTORGADA COMPRADORA se
obriga a responder pelas multas, perdas e danos, bem como os consectarios da mora, que
sejam causados pelos Terceiros, bem como declara e reconhece, a OUTORGADA
COMPRADORA, que fica facultado a OUTORGANTE VENDEDORA a opgédo por fazer
essa cobranca diretamente da OUTORGADA COMPRADORA. 1.6. Assim, a
OUTORGADA COMPRADORA, na presente data, é imitida na posse direta do Imovel,
sendo que, a partir desta data, a OUTORGADA COMPRADORA passa a responder pelo
Imaovel em todos os seus aspectos, incluindo, mas ndo se limitando, por todos os encargos,
tributos, obrigacdes, foro, laudémio, taxas, contribuicdes, federal, estadual ou municipal e/ou
qualquer outra exigéncia de autoridades publicas e/ou privadas, bem como por custos com
seguranca e contas de consumo (agua, energia elétrica, gas etc.) que venham a incidir sobre
o Imovel, sendo certo que todas as despesas referentes a fatos geradores anteriores a data de
celebracdo desta escritura serdo de exclusiva responsabilidade da OUTORGANTE
VENDEDORA, ainda que lancadas ou cobradas posteriormente em nome da
OUTORGADA COMPRADORA, ressalvado nas hip6teses em que esta escritura e/ou 0s
Instrumentos do Leildo dispuserem de forma diversa. 1.6.1. A OUTORGADA
COMPRADORA devera, as suas expensas, providenciar: (a) no prazo de até 5 (cinco) dias
uteis contados da lavratura desta escritura (o “Prazo Prenotagdo™), a transferéncia para sua
titularidade das obrigacdes fiscais, condominiais e de consumo (&gua, energia etc.) junto as
esferas competentes (incluindo, sem se limitar, no cadastro imobiliario da Prefeitura do local
do Imdvel e nas concessionarias de servicos publicos) e a prenotagdo desta escritura junto
ao Registro de Imoveis Competente; e (ii) no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data
de lavratura desta escritura (“o Prazo de Registro”), apresentar a OUTORGANTE
VENDEDORA o0 exemplar desta escritura com respectiva certiddo de seu registro no
competente Cartério de Registro de Imoveis. 1.6.2. Na hipotese em que o Imovel seja
foreiro, a OUTORGADA COMPRADORA devera providenciar, igualmente por conta
propria e as suas expensas, a transferéncia de titularidade perante o senhorio, ainda que
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cadastrado em nome de terceiros anterioresa OUTORGANTE VENDEDORA, observados
0S prazos previstos em lei para essa atualizacéo. Os eventuais encargos devidos a esse titulo,
incluindo, sem se limitar, os relativos a multas e diferencas de laudémio pelo néo
atendimento dos prazos legais, serdo arcados de forma exclusiva pela OUTORGADA
COMPRADORA. 1.6.3. A fim de atestar o cumprimento das obrigacdes assumidas nas
clausulas 1.6.1 e 1.6.2, a OUTORGADA COMPRADORA devera enviar, para o endereco

eletrobnico com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, os protocolos e prenotacdo dos

requerimentos feitos aos 6rgdos competentes para as atualizagdes cadastrais e registrais do
Imével e os comprovantes que atestem a concluséo dessas atualizagBes. Para tanto, o envio
dos protocolos e prenotacao devera ser feito pela OUTORGADA COMPRADORA em até
5 (cinco) dias uteis, contados da data de lavratura desta escritura; e o envio dos comprovantes
de conclusdo das atualizagdes cadastrais e registrais em até 1 (um) dia Util, contado do
término do Prazo de Prenotacdo em relagdo as obrigacGes assumidas na clusula 1.6.1, alinea
“a”, do término do Prazo de Registro em rela¢ao a obrigacdo assumida na clausula 1.6.1,
alinea “b” e, do término do prazo legal em relacdo & obrigacdo prevista na clausula 1.6.2.
1.7. Deixando a OUTORGADA COMPRADORA de cumprir com as suas obrigacoes
previstas nas clausulas 1.6 a 1.6.3, as Partes estabelecem que: (a) ficara facultado a
OUTORGANTE VENDEDORA quitar os valores lancados e ndo pagos pela
OUTORGADA COMPRADORA e/ou adotar as providéncias necessarias para as
atualizacBes cadastrais e registrais do Imdvel, incluindo, sem se limitar, 0 pagamento de
todos 0s custos necessarios para essas atualizacbes; e (b) o descumprimento dessas
obrigacBes pela OUTORGADA COMPRADORA configurara ato atentatério a esta
escritura e sujeitara a OUTORGADA COMPRADORA ao pagamento de multa penal
di&ria ndo compensatoria, por infracdo cometida, no valor de R$ 1.000,00 por dia de atraso,
atualizado pela variacdo exclusivamente positiva do IGPM-FGV (a “Multa Diéria”), que
podera ser cobrada judicial ou extrajudicialmente, bem como ocasionar o bloqueio do
cadastro da OUTORGADA COMPRADORA para a participagdo em novas vendas de
imoveis promovidas pela OUTORGANTE VENDEDORA e/ou por outras empresas
controladas, direta ou indiretamente, pelo Banco Bradesco S/A elou pela BSP
Empreendimentos Imobiliarios S.A. 1.7.1. Caso a OUTORGANTE VENDEDORA exer¢a
a faculdade prevista na clausula 1.7, “a”, a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a
ressarcira OUTORGANTE VENDEDORA de todas as perdas e danos suportados por esta,
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incluindo, mas sem se limitar, todos os custos, despesas, emolumentos, tributos e custas
suportados pela OUTORGANTE VENDEDORA, devidamente corrigidas pela variagdo
exclusivamente positiva do IGPM-FGV (“Indice de Corre¢do™), apurados entre as datas da
perda ou dano incorrido e a do ressarcimento pela OUTORGADA COMPRADORA. 1.7.2.
A Multa Diéria e o0s ressarcimentos deverdo ser pagos pela OUTORGADA
COMPRADORA em até 5 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento da notificacdo da
OUTORGANTE VENDEDORA que apresentar a prestacao de contas das perdas e danos
por ela sofridos e imputar a referida multa. 1.7.3. Em caso de mora ou inadimpléncia da
OUTORGADA COMPRADORA no cumprimento da obrigacdo de pagar prevista na
clausula 1.7.2, sobre o valor do débito atualizado pela variacdo exclusivamente positiva do
indice de Correco, incidirdo juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més e multa
moratéria de 10% (dez por cento). CAPITULO Il — DAS DISPOSICOES GERAIS: 2.1.
A tolerancia por qualquer das Partes, quanto a alguma demora, atraso ou omissao da outra

Parte no cumprimento das obrigacfes ajustadas nesta escritura, ou a ndo aplicacdo, na
ocasido oportuna, das cominacdes aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos
estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas. 2.2. O disposto na clausula 2.1
prevalecerd ainda que a tolerancia ou a ndo aplicacdo das cominagcfes ocorram repetidas
vezes, consecutiva ou alternadamente. 2.3. A ocorréncia de uma ou mais das hipoteses
tratadas na clausula 2.1 ndo implicara em precedente, novagdo ou modificacéo de quaisquer
disposicdes desta escritura, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se
nenhum favor houvesse intercorrido. 2.4. As obrigacdes constituidas por esta escritura sao
extensivas e obrigatorias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes
cessionarios. 2.5. Ficam autorizados todos e quaisquer registros, averbacdes e cancelamentos
na circunscricdo imobiliaria competente, respondendo a OUTORGADA COMPRADORA
por todas as despesas decorrentes da presente compra e venda, inclusive aquelas relativas a
emolumentos e despachante para obtencdo das certiddes dos distribuidores forenses, da
municipalidade e de propriedade, as necessérias a sua efetivacdo e as demais que se lhe
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servigos de Tabelionato de Notas
e/ou de Registro de Imoveis, de quitacGes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacéo,
que venha a ser cobrado ou criado. 2.6. as Partes se declaram plenamente capazes para

praticar o presente ato, bem como declaram: (a) ter lido minuciosamente esta escritura,
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achando-a conforme com o0s ajustes previamente entabulados, concordando com esta
escritura e aceitando-a em seus expressos termos, a fim de que produza seus efeitos juridicos
e legais, autorizando e requerendo, desde ja, ao Sr. Oficial Registrador competente, a
proceder os registros, averbacGes ou cancelamentos que se fizerem necessarios; e (b)
ressalvado em relacdo ao Leiloeiro cujo pagamento da comissdo € de exclusiva
responsabilidade da OUTORGADA COMPRADORA nos termos dos Instrumentos do
Leildo, os negdcios derivados desta escritura ndo contaram com a assessorias de corretores
de imoveis ou agenciadores, de sorte que nenhum valor é devido pelas Partes a titulo de
corretagem, intermediacdo ou qualquer forma ou natureza de remuneracéo. 2.7. Fica eleito
0 Foro da Comarca da situacdo do Imovel, com exclusdo de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, como o Unico competente para dirimir eventuais dividas decorrentes
desta escritura. 2.8. Em seguida, pelas Partes, foi-me dito, do que dou fé, que o presente
ajuste as obriga, assim como a seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo, e consubstancia
todas as tratativas, escritas ou ndo, entre eles mantidas, razdo pela qual sdo consideradas
totalmente refletidas nesta escritura. CAPITULO 111 — DO MANDATO: 3.1. Havendo
duas ou mais OUTORGADA(S) COMPRADORA(S), todas estas declaram-se
solidariamente responsaveis por todas as obrigacfes assumidas perante a OUTORGANTE

VENDEDORA e constituem-se procuradores reciprocos com poderes especiais para
requerer, concordar, recorrer, transigir, receber e dar quitacdo, desistir, receber citacoes,
notificagdes, intimacdes, inclusive de penhora, leildo ou praga, embargar, enfim, praticar
todos os atos necessérios ao bom e fiel desempenho do presente mandato. 3.2. A
OUTORGADA COMPRADORA outorga, neste ato, poderes a OUTORGANTE
VENDEDORA, para que esta represente aquela em instrumentos que se tornarem
necessarios para suprir equivocos ou omissGes, para atendimento de exigéncias que
porventura sejam feitas a fim de possibilitar o registro desta escritura, bem como substituir
a OUTORGADA VENDEDORA nos pagamentos e adog¢éo das providéncias previstas nas
clausulas 1.6 a 1.6.2, observado o disposto na clausula 1.7, alinea “a”, assinando 0s
competentes aditivos, peticOes para averbagdes e/ou registros, documentos, requerimentos,
enfim, podendo praticar tudo o mais que se tornar necessario ao bom e fiel cumprimento
deste mandato, desde que tais atos, se praticados, ndo alterem a substancia do ato ou
modifiquem a vontade das Partes, ora manifestada. CAPITULO IV — DOCUMENTOS

APRESENTADOQOS: Pela OUTORGANTE VENDEDORA, em cumprimento a Lei
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7.433/1985, foram-me apresentadas as seguintes certiddes que ficam arquivadas nestas
notas: (a) Certidao de propriedade expedida pelo Oficial de Registro de Imoveis Competente
no devido prazo legal; e (b) Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e
a Divida Ativa da Unido, expedida pela Secretaria da Receita Federal conforme previsto no
Capitulo XIV, item 59.2 das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de S&o Paulo, Emitida em XX/XX/XXXX as XX:XX:XX, vélida até XX/XX/XXXX,
codigo de controle da certiddo: XXXXXXX. CAPITULO V — DAS DECLARACOES
FINAIS DA OUTORGADA COMPRADORA: Sem prejuizo das demais declaracfes
prestadas ao longo desta escritura, pela OUTORGADA COMPRADORA foi-me dito
ainda que: (a) aceita a presente escritura em todos 0s seus expressos termos, relacoes e
dizeres; e (b) dispensaa OUTORGANTE VENDEDORA da apresentacao e arquivamento
de qualquer outra certiddo e/ou documento além daqueles descritos no Capitulo IV.
CAPITULO VI - DO ITBI: A OUTORGADA COMPRADORA exibiu-me as guias de
recolhimento do imposto sobre transmissdo de bens imoveis e de direitos a eles relativos
(ITBI), devidos a Prefeitura Municipal de XX, guias de n° XX, no valor de R$ XXX,
recolhidas no prazo legal, as quais seguiram para registro com a referida escritura,

juntamente com o respectivo comprovante de pagamento. CAPITULO VII - DA
CENTRAL DE _INDISPONIBILIDADE DE BENS E DA RECOMENDACAO DO

CNJ: Efetuada consulta a base de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens

— CNIB, nos termos do Provimento n. 39/2014 do Conselho Nacional de Justica — CNJ,
sendo NEGATIVO 0 resultado, conforme codigo(s) hash(s):
NOME_COM_CODIGO_HASH. CAPITULO VIII - ENCERRAMENTO: Pelas partes

me foi dito e autorizam o Sr. Oficial do Registro de Imdveis competente a proceder todos 0s

registros e averbacBes necessarias. Todos os documentos de arquivamento obrigatorio
mencionados neste ato notarial ficam arquivados digitalmente, pelo prazo legal, neste XX°
Tabelionato de Notas sob 0 nimero de ordem do protocolo informatizado, nos termos do
Provimento CNJ n°. 149/2023. Assim o disseram, dou fé. A pedido das partes, lavrei esta
escritura, a qual feita e lhes sendo lida em voz alta, acharam-na conforme, aceitaram,
outorgaram e assinam. Emitida declaracdo sobre Operagdo Imobiliaria, conforme IN/SRF

vigente.
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ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA COM PAGAMENTO A VISTA -
(VARIAS MATRICULAS)

S A I B A M quantos a presente escritura publica virem que aos [XX] dias do més de [XX]
do ano de XXXXXX (XX/XX/XXXX), nesta Cidade e Capital do Estado de [XX],
Republica Federativa do Brasil, neste Tabelionato, sito a XXXXX em
VIDEOCONFERENCIA, nos termos do Provimento n° 100, de 26 de maio de 2020 do

Conselho Nacional de Justica, perante mim, ,

Escrevente Autorizado do [XX]° Tabelido de Notas de [XX], Capital, compareceram as
partes entre si justas e contratadas, a saber: de um lado, como OUTORGANTE
VENDEDORA: BSP_ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS [XX] _LTDA., com

sede na [XX], inscrita no CNPJ/MF sob n° [XX], com seus atos constitutivos devidamente

registrados e arquivados na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo - JUCESP sob NIRE
n° [XX], com seu Contrato Social consolidado, datado de [XX], registrada na referida Junta,

sob n® [XX], em sessdo de [XX], declarando sob as penas da lei, que o ato constitutivo

supracitado € o ultimo registrado, respondendo civil e criminalmente pela veracidade desta

declaracdo, neste ato representado por seus representantes legais: [XX] e [XX], todos com
domicilio comercial na sede da OUTORGANTE VENDEDORA, conforme faz certo a
procuracdo outorgada nestas Notas, no livro [XX], as folhas [XX], em [XX], doravante
denominado simplesmente “OUTORGANTE VENDEDORA”; e de outro lado, como
OUTORGADA COMPRADORA: [XX], com sede nesta cidade, na [XX], n® [XX], [XX],
[XX], CEP: [XX], inscrita no CNPJ/MF sob o n° [XX], neste ato, representada na forma da

sua [XX] Alteracdo Contratual do contrato social datada de [XX], devidamente registrado

na JUC[XX] sob o n° [XX], declarando sob as penas da lei, que o ato constitutivo supracitado

¢ o ultimo registrado, respondendo civil e criminalmente pela veracidade desta declaracio,

neste ato representado por seu sécio administrador, [XX], nacionalidade brasileira, [XX],
[XX], portador da cédula de identidade RG n°® [XX]SSP/[XX], inscrito no CPF/ME sob n°
[XX], com endereco profissional na sede da OUTORGADA COMPRADORA, enderego
eletronico [XX], doravante =~ denominado  simplesmente @ “OUTORGADA
COMPRADORA”. Os presentes capazes, conhecidos entre si e identificados por mim, por
meio do reconhecimento facial, como sendo o(s) proprio(s) e assinando ao final utilizando
0(s) seu(s) respectivo(s) certificado(s) digital(is), dou fé. E, pelas partes contratantes, cada
qual falando por sua vez, me foi dito que: CAPITULO | - DA VENDA E COMPRA: 1.1.

A OUTORGANTE VENDEDORA declara ser senhora e legitima proprietaria dos
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seguintes imdveis: (A) XXX, melhor descrito e caracterizado na matricula n® XXX do XXX
° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de XXX, sendo que fica dispensada a completa
descricdo desse imovel, observado o art. 2° da Lei 7.433/85. Cadastrado junto a Prefeitura
do Municipio de XX pelo contribuinte n® XX, com o valor venal total de referéncia para o
presente exercicio de R$XX (XXXX) e o valor venal de referéncia proporcional de
REXXXX (XXXX), que foi adquirido pela OUTORGANTE VENDEDORA por
integralizacdo de capital com conferéncia de bens, nos termos do XX registrado em
XXIXX/XXX sob 0 numero XX arquivado sob o0 niumero XX na Junta Comercial do Estado
XX, conforme consta registrado sob 0 n® XXXX em XX/XX/XXX, levada a registro sob o
R-XX da matricula n® XXX do X° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de XXX, em
XXIXXIXXXX”; (B) XXX, melhor descrito e caracterizado na matricula n® XXX do XXX
° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de XXX, sendo que fica dispensada a completa
descricdo desse imovel, observado o art. 2° da Lei 7.433/85. Cadastrado junto a Prefeitura
do Municipio de XX pelo contribuinte n® XX, com o valor venal total de referéncia para o
presente exercicio de R$XX (XXXX) e o valor venal de referéncia proporcional de
REXXXX (XXXX), que foi adquirido pela OUTORGANTE VENDEDORA por
integralizacdo de capital com conferéncia de bens, nos termos do XX registrado em
XXIXXIXXX sob 0 nimero XX arquivado sob 0 nimero XX na Junta Comercial do Estado
XX, conforme consta registrado sob 0 n® XXXX em XX/XX/XXX, levada a registro sob o
R-XX da matricula n® XXX do X° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de XXX, em

XXIXX/IXXXX”. Os imoveis retro descritos e caracterizados, para todos os fins e

efeitos, passam a ser designados nesta escritura simplesmente de “Imoveis” quando

citados em conjunto ou, respectivamente, de Imovel A e Imdvel B, quando citados

individualmente neste instrumento. 1.2. Por for¢a do leildo havido em XX/ XX/XXXX,

realizado pelo Leiloeiro Oficial XX, matriculado na Junta Comercial do Estado de [XX],
objeto do Edital de Leildo e da Ata e da Ata e Recibo de Arrematacdo de Imdvel — Lote
[XX], ambos datados de [XX] (“Instrumentos do Leildo”), a OUTORGADA
COMPRADORA aceitando e aderindo aos Instrumentos do Leildo, apresentou lance
declarado vencedor e arrematou 0s Imoveis pelo preco certo e determinado de R$ [XX]
([XX]) (“o Prego”), tendo pago, a vista, por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel —
TED, realizado a crédito na conta corrente n°® XXX, agéncia n® XXX, do Banco Bradesco
S.A., de titularidade exclusiva da OUTORGANTE VENDEDORA, servindo o
comprovante de transferéncia como meio e prova de quitacdo do Preco, desde que

devidamente processado e compensado pelo sistema bancario, para ndo mais reclamar. 1.3.
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Por forga desta escritura, que consubstancia uma operacédo definitiva de venda e compra dos
Imoveis, a OUTORGANTE VENDEDORA cede e transfere a OUTORGADA
COMPRADORA, no estado em que se encontram, a posse, dominio Util, direitos e acbes
que exerce sobre os Imoveis, para que a OUTORGADA COMPRADORA dele use, goze
e livremente disponha, como proprietaria exclusiva que passa a ser a partir desta escritura,
obrigando-se, a OUTORGANTE VENDEDORA, por si e seus sucessores, a fazer esta
venda sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela eviccao, sendo que as Partes acordam
que a indenizacdo pela eventual eviccdo somente sera paga apos o regular transito em julgado
da decisdo judicial que a reconhecer e ficara limitada ao Preco, acrescido dos valores pagos
pela OUTORGADA COMPRADORA a titulo de comissao do Leiloeiro e dos custos com
escritura e seu registro, ndo sendo conferido a OUTORGADA COMPRADORA o direito
de pleitear quaisquer outros valores indenizatorios, a exemplo daqueles estipulados nos
artigos 448 e 450 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (o “Cddigo Civil”) e tampouco
por benfeitorias eventualmente introduzidas nos Imaoveis ap6s a data desta escritura, pelas
quais ndo podera a OUTORGADA COMPRADORA sequer pleitear direito de retengédo
dos Imoveis. Nesse sentido, as Partes firmam a presente venda e compra dos Imdveis em

carater_ad corpus, nos termos do Codigo Civil, reconhecendo que as dimensdes dos

Imoveis sdo meramente enunciativas e repetitivas das dimensfes constantes do registro
imobiliario, de sorte que a OUTORGANTE VENDEDORA transmite e a OUTORGADA
COMPRADORA aceita os Imdveis como um todo, independentemente de suas exatas e
verdadeiras limitacOes, sejam elas quais forem, ndo podendo a OUTORGADA
COMPRADORA exigir da OUTORGANTE VENDEDORA complemento de érea,
abatimento ou devolucéo proporcional do Preco. 1.4. A OUTORGANTE VENDEDORA
declara que: (a) os Imoveis se encontram livre e desembaracado de quaisquer 6nus reais,
judiciais ou extrajudiciais, dividas ou constri¢cbes de qualquer natureza, e que desconhece a
existéncia de acOes reais e pessoais reipersecutorias relativas aos Imoveis ou de outros 6nus
reais incidentes sobre ele; (b) é solvente, bem como ndo concedeu avais ou fiangas em
montante que, em caso de terem gue ser honradas, modifique o seu estado de solvéncia; ()
no seu melhor conhecimento, ndo possui contra si acao ou execucao, seja ela de que natureza
for, que cologue em risco a presente operacéo; e (d) o contrato social supracitado € o ultimo
ato constitutivo registrado da OUTORGANTE VENDEDORA. 1.5. A OUTORGADA
COMPRADORA declara, de maneira irrevogavel e irretratavel, que: (a) ao dar o seu lance
e ser declarado vencedora no leildo, aceitou todas as condi¢des dos Instrumentos do Leildo
aplicaveis aos Imoveis—e-de
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SRR OO 0 e sarsoventtals-ad ameniasfos—Contntesebocnein™, vigentes entre a
OUTORGANTE VENDEDORA-e>XX(o—Lecatario™, qUe permanecem e permanecerdo

vigentes e eficazes, e&tns%men%e&de%al&e%e@emra{eﬂe—l:eea%ae—entre as Partes%ne

caso—de—Centrato—de—Locacdo), obrigando-se, a OUTORGADA COMPRADORA,

ressalvado no que for expressamente alterado por esta escritura, a observar e respeitar 0s

Instrumentos de Leildo-e-6-Contrato-de-Locacao; (b) previamente a participacdo no leildo e,
por conseguinte, aquisicdo dos Imdveis, realizou todos os levantamentos necessarios para

apuracdo da situacdo fisica, cadastral, documental e registral dos Imdveis, bem como
procedeu com as diligéncias fisica, documental, cadastral, registral, juridica, legal e
urbanistica que antecede a celebracdo de negdcios desta natureza, realizando, assim, todos
0s levantamentos necessarios para a sua convicc¢ao de compra, incluindo, sem se limitar, a
constatacdo de eventuais desapropriacfes, tombamentos ou restrigdes urbanisticas,
incluindo, sem se limitar, quanto aos usos permitidos e ndo permitidos, zoneamento,
gabaritos, taxa de ocupacéo, coeficiente de aproveitamento, exigéncias e restricdes impostas
pelas legislacdes e/ou entidades municipais, estaduais e federais, bem como no tocante a
preservacdo ambiental, saneamento, situacéo enfitéutica (se o caso) e, ainda, das obrigacoes
e dos direitos decorrentes das convencdes e especificacdes de condominio ou de associagdes,
quando for o caso, bem i
Atividades Vedadas (termo detinido na alinca ~1.27, abaixo), as quais estara obrlgada a
respeitar por forca da aquisicdo dos Imoveis, do exercicio da sua propriedade-e/ou—do
Contrato-de-Locacdo, assumindo, a OUTORGADA COMPRADORA, a responsabilidade

por eventuais restri¢cbes eventualmente existentes; (c) para essas diligéncias, previamente ao

leildo, promoveu ao levantamento de todos os documentos e certiddes dos Imdéveis e/ou da
OUTORGANTE VENDEDORA para a formacéo do seu convencimento de compra dos
Imoveis; (d) ndo ha, por consequéncia, pendéncias de qualquer natureza que impecam ou
condicionem a livre disposicdo da OUTORGADA COMPRADORA em firmar a presente
escritura, estando ciente e de pleno acordo que a OUTORGANTE VENDEDORA nédo
respondera por construcdes, reformas ou demoli¢des, em andamento ou concluidas, néo
averbadas a margem da matricula dos Imoveis e/ou ndo atualizadas junto as entidades
competentes (Prefeitura, Fazenda Publica, Corpo de Bombeiros, Cartorios, Secretaria de
Patriménio da Unido - SPU etc.), bem como por quaisquer outras providéncias ou encargos
necessarios ao cumprimento de exigéncias cartorarias ou dessas entidades, tendo por objeto

a regularizagéo fisica, cadastral, documental e registral dos Imdveis, que, se necessarias,
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serdo providenciadas e correrdo exclusivamente as expensas da OUTORGADA
COMPRADORA, ficando a OUTORGANTE VENDEDORA isenta de qualquer
responsabilidade ou 6nus nesse sentido; (e) esta ciente de que serdo de sua exclusiva
responsabilidade todas as regularizagdes perante as entidades competentes e o custeio de
todos os encargos, tributos, taxas, custas, emolumentos e demais despesas, que sejam
necessarios para a regularizacdo de eventuais pendéncias e/ou divergéncias fisicas,
cadastrais, documentais e/ou registrais dos Imdveis, incluindo, sem se limitar, daquelas que
resultem de obras, reformas e/ou demolic¢des, concluidas ou em andamento; (f) esta ciente
que a OUTORGANTE VENDEDORA né&o se responsabiliza pelo status de documentos,
cadastros e certificados relativos aos Imdveis, tais como, sem limitar, Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros-AVCB, “Habite-se”, inscrigdo fiscal municipal, Registro Imobiliario
Patrimonial — RIP na SPU (se o caso), cabendo sempre a OUTORGADA COMPRADORA
a constatacdo e a providéncia de qualquer eventual regularizagdo necessaria, incluindo, sem
se limitar, pelos custos que derivarem disto, observado o disposto na alinea “e”, acima; (Q)
conhece os Imoveis, bem como o seu estado fisico, cadastral, documental e registral,
concordando em adquiri-lo na situacdo fatica, juridica, documental, cadastral, registral e
regulatoria em que se encontra, sem qualquer observacdo e/ou objecdo, para nada reclamar
a qualquer tempo; (h) considerando o tempo de construcdo e o estado de uso, a
OUTORGANTE VENDEDORA ndo respondera por vicios de qualquer natureza que
recaiam sobre os Imdveis, incluindo, sem se limitar, pelos aparentes ou ocultos, em funcao
do que a OUTORGADA COMPRADORA recebe os Imoéveis no estado em que se
encontram, sem direito de reivindicar qualquer tipo de reparo ou indenizacdo derivada do
estado de conservacdo dos Imdveis; (i) tem ciéncia de que a OUTORGANTE
VENDEDORA néo responde por eventual contaminagéo do solo ou subsolo, bem como por
qualquer outra situacdo que venha a configurar um dano ambiental; (j) é titular e/ou
beneficiaria final efetiva de todos os valores e investimentos movimentados ou detidos por
intermédio desta aquisicdo, utilizados ou a serem utilizados para a quitagdo do Preco, que
sdo verdadeiras e completas as informagdes prestadas, que sdo licitos a origem da renda,
faturamento e patriménio, bem como declara ciéncia do art. 11, 11, da Lei n® 9.613, de 3 de
margo de 1998 (“Lei 9.613/1998), e suas alteracOes, inclusive, sem se limitar, pela Lei n°
12.683, de 9 de julho de 2012, e dos artigos 297, 298 e 299 do Caodigo Penal, devendo manter
atualizadas as informacdes ora declaradas, comprometendo-se a prestar nova declaracéo,
caso qualquer uma das situacGes retro mencionadas se altere, no prazo maximo de 10 (dez)

dias, ou quando solicitado pela OUTORGANTE VENDEDORA,; (l) teve-plena-e-integral
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VENDEDORA,—6—Locatario—efou—terceiros—{m)—esta ciente que 0s equipamentos de

vigilancia dos Imoveis (cameras, alarmes, fechadura magnética, gravador, central de alarme,

sirene, nobreak, link de internet, sensor de movimento e equipamentos adjacentes desta

natureza, etc.) sdo de propriedade da empresa de guarda e vigilancia dos Imoveis e/ou_da

OUTORGANTE VENDEDORA-do-Locatario,—assim-como-as-rmaguinas,-equipamentos;

comedataries, e, por conseguinte, ndo compdem os Imoveis e o0 Preco, de sorte poderdo ser

retirados e/ou retidos, conforme o caso, pela empresa de vigilancia e/ou pela
OUTORGANTE VENDEDORA, o—lLocatario,—seus—sublocatarios,—cessionarios—efou
comedatarios;—a partir da celebracdo desta escritura e/ou—enguanto—viger-e-Contrato—de
Loeacdeem fungdo do que a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a ndo se opor
e/ou reivindicar abatimentos de Preco e/ou indenizagOes por perdas e danos de qualquer

esta valido o endereco eletronico de seus representantes e o endereco fisico constantes de

sua qualificagdo neste escritura para recebimento de avisos e notificacdes referentes ao
presente negdcio, reconhecendo desde ja, para todos os efeitos, a validade do envio por meio
eletrébnico ou carta, bem como do recebimento por prepostos, funcionarios, porteiros,
sindicos, moradores da residéncia ou familiares, sendo que, enquanto ndo registrada a
presente escritura, toda e qualquer alteracdo de seu endereco deverd ser comunicada a
OUTORGANTE VENDEDORA, no e-mail ou endereco declarados por esta nesta
escritura. 1.5.1.-A-m : :
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no todo ou em parte, aos Terceiros pela OUTORGADA COMPRADORA, a
OUTORGADA COMPRADORA se obriga a responder pelas multas, perdas e danos, bem
como 0s consectarios da mora, que sejam causados pelos Terceiros, bem como declara e
reconhece, a OUTORGADA COMPRADORA, que fica facultado 8 OUTORGANTE
VENDEDORA a opcdo por fazer essa cobranca diretamente da OUTORGADA
COMPRADORA i i i
elausyla-5-1-aklnea—+E3". 1.6. Assim, a OUTORGADA COMPRADORA, na presente
data, -€ imitida na posse #adi ) A 4
Locacdo-e-naposse-direta dos Imdveis em-relacio-as-demais-areas-doestmébveis, sendo que,
a partir desta data, a OUTORGADA COMPRADORA passa a responder pelos Imoveis

em todos 0s seus aspectos, incluindo, mas ndo se limitando, por todos os encargos, tributos,

obrigacGes, foro, laudémio, taxas, contribuicBes, federal, estadual ou municipal e/ou
qualquer outra exigéncia de autoridades publicas e/ou privadas, bem como por custos com
seguranca e contas de consumo (agua, energia elétrica, gas etc.) que venham a incidir sobre
os Imoveis, sendo certo que todas as despesas referentes a fatos geradores anteriores a data
de celebracdo desta escritura serdo de exclusiva responsabilidade da OUTORGANTE
VENDEDORA, ainda que lancadas ou cobradas posteriormente em nome da
OUTORGADA COMPRADORA, ressalvado nas hip6teses em que esta escritura e/ou 0s
Instrumentos do Leildo dispuserem de forma diversa. 1.6.1. A OUTORGADA
COMPRADORA devera, as suas expensas, providenciar: (a) no prazo de até 5 (cinco) dias
uteis contados da lavratura desta escritura (o “Prazo Prenotacdo”™), a transferéncia para sua
titularidade das obrigacdes fiscais, condominiais e de consumo (agua, energia etc.) junto as
esferas competentes (incluindo, sem se limitar, no cadastro imobiliario da Prefeitura do local
dos Imdveis e nas concessionarias de servicos publicos) e a prenotacao desta escritura junto
ao Registro de Imoveis Competente; e (ii) no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data
de lavratura desta escritura (“o Prazo de Registro”), apresentar a OUTORGANTE
VENDEDORA o0 exemplar desta escritura com respectiva certiddo de seu registro no
competente Cartorio de Registro de Imdveis. 1.6.2. Na hipdtese em que os Imdveis sejam
foreiro, a OUTORGADA COMPRADORA devera providenciar, igualmente por conta
propria e as suas expensas, a transferéncia de titularidade perante o senhorio, ainda que
cadastrado em nome de terceiros anterioresa OUTORGANTE VENDEDORA, observados
0s prazos previstos em lei para essa atualizagdo. Os eventuais encargos devidos a esse titulo,
incluindo, sem se limitar, os relativos a multas e diferencas de laudémio pelo néo

atendimento dos prazos legais, serdo arcados de forma exclusiva pela OUTORGADA
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COMPRADORA. 1.6.3. A fim de atestar o cumprimento das obrigacdes assumidas nas
clausulas 1.6.1 e 1.6.2, a OUTORGADA COMPRADORA devera enviar, para o endereco

eletrobnico com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, os protocolos e prenotacdo dos

requerimentos feitos aos 6rgdos competentes para as atualizagfes cadastrais e registrais dos
Imdveis e 0s comprovantes que atestem a conclusdo dessas atualizagdes. Para tanto, 0 envio
dos protocolos e prenotacao devera ser feito pela OUTORGADA COMPRADORA em até
5 (cinco) dias Uteis, contados da data de lavratura desta escritura; e 0 envio dos comprovantes
de conclusdo das atualizacfes cadastrais e registrais em até 1 (um) dia 0til, contado do
término do Prazo de Prenotacdo em relagdo as obrigacBes assumidas na clusula 1.6.1, alinea
“a”, do término do Prazo de Registro em rela¢dao a obrigacdo assumida na clausula 1.6.1,
alinea “b” ¢, do término do prazo legal em relacdo a obrigacdo prevista na clausula 1.6.2.
1.7. Deixando a OUTORGADA COMPRADORA de cumprir com as suas obrigacoes
previstas nas clausulas 1.6 a 1.6.3, as Partes estabelecem que: (a) ficara facultado a
OUTORGANTE VENDEDORA quitar os valores langcados e ndo pagos pela
OUTORGADA COMPRADORA e/ou adotar as providéncias necessarias para as
atualizacOes cadastrais e registrais dos Imaveis, incluindo, sem se limitar, o pagamento de
todos 0s custos necessarios para essas atualizagbes; e (b) o descumprimento dessas
obrigagdes pela OUTORGADA COMPRADORA configurara ato atentatério a esta
escritura e sujeitara a OUTORGADA COMPRADORA ao pagamento de multa penal
diaria ndo compensatoria, por infracdo cometida, no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia
de atraso, atualizado pela variacdo exclusivamente positiva do IGPM-FGV (a “Multa
Diéaria”), que podera ser cobrada judicial ou extrajudicialmente, bem como ocasionar o
bloqueio do cadastro da OUTORGADA COMPRADORA para a participacdo em novas
vendas de imoveis promovidas pela OUTORGANTE VENDEDORA e/ou por outras
empresas controladas, direta ou indiretamente, pelo Banco Bradesco S/A e/ou pela BSP
Empreendimentos Imobiliarios S.A. 1.7.1. Caso a OUTORGANTE VENDEDORA exerca
a faculdade prevista na clausula 1.7, “a”, a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a
ressarcira OUTORGANTE VENDEDORA de todas as perdas e danos suportados por esta,
incluindo, mas sem se limitar, todos os custos, despesas, emolumentos, tributos e custas
suportados pela OUTORGANTE VENDEDORA, devidamente corrigidas pela variagdo
exclusivamente positiva do IGPM-FGV (“Indice de Corregdo™), apurados entre as datas da
perda ou dano incorrido e a do ressarcimento pela OUTORGADA COMPRADORA. 1.7.2.
A Multa Diaria e o0s ressarcimentos deverdo ser pagos pela OUTORGADA

COMPRADORA em até 5 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento da notificacdo da
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OUTORGANTE VENDEDORA que apresentar a prestacao de contas das perdas e danos
por ela sofridos e imputar a referida multa. 1.7.3. Em caso de mora ou inadimpléncia da
OUTORGADA COMPRADORA no cumprimento da obrigacdo de pagar prevista na
clausula 1.7.2, sobre o valor do débito atualizado pela variagcdo exclusivamente positiva do
indice de Correcéo, incidirdo juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més e multa
moratoria de 10% (dez por cento). CAPITULO 1l — DAS DISPOSICOES GERAIS: 2.1.

A tolerancia por qualquer das Partes, quanto a alguma demora, atraso ou omissédo da outra

Parte no cumprimento das obrigacfes ajustadas nesta escritura, ou a ndo aplicacdo, na
ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes, ndo acarretard o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos
estes, a qualquer tempo, caso permanecam as causas. 2.2. O disposto na clausula 2.1
prevalecera ainda que a tolerancia ou a nao aplicacdo das cominacdes ocorram repetidas
vezes, consecutiva ou alternadamente. 2.3. A ocorréncia de uma ou mais das hipdteses
tratadas na clausula 2.1 ndo implicara em precedente, novagdo ou modificacéo de quaisquer
disposicdes desta escritura, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se
nenhum favor houvesse intercorrido. 2.4. As obrigacdes constituidas por esta escritura sao
extensivas e obrigatérias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes

cessionarios,

“Lat4”e 5 acima. 2.5. Ficam autorizados todos e quaisquer registros, averbacdes e

cancelamentos na circunscricdo imobiliaria competente, respondendo a OUTORGADA
COMPRADORA por todas as despesas decorrentes da presente compra e venda, inclusive
aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo das certidbes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo
e as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servicos
de Tabelionato de Notas e/ou de Registro de Imdveis, de quitacdes fiscais e qualquer tributo
devido sobre a operagdo, que venha a ser cobrado ou criado. 2.6. as Partes se declaram
plenamente capazes para praticar o presente ato, bem como declaram: (a) ter lido
minuciosamente esta escritura, achando-a conforme com o0s ajustes previamente
entabulados, concordando com esta escritura e aceitando-a em seus expressos termos, a fim
de que produza seus efeitos juridicos e legais, autorizando e requerendo, desde ja, ao Sr.
Oficial Registrador competente, a proceder os registros, averbacdes ou cancelamentos que
se fizerem necessarios; e (b) ressalvado em relacéo ao Leiloeiro cujo pagamento da comisséo

é de exclusiva responsabilidade da OUTORGADA COMPRADORA nos termos dos
FLUIG 20308



Instrumentos do Leildo, os negdcios derivados desta escritura ndo contaram com a
assessorias de corretores de imdveis ou agenciadores, de sorte que nenhum valor é devido
pelas Partes a titulo de corretagem, intermediacdo ou qualquer forma ou natureza de
remuneracdo. 2.7. Fica eleito o Foro da Comarca da situacdo dos Imdveis, com excluséo de
qualquer outro, por mais privilegiado que seja, como o Unico competente para dirimir
eventuais davidas decorrentes desta escritura. 2.8. Em seguida, pelas Partes, foi-me dito, do
que dou fé, que o presente ajuste as obriga, assim como a seus herdeiros e sucessores, a
qualquer titulo, e consubstancia todas as tratativas, escritas ou ndo, entre eles mantidas, razéo
pela qual sdo consideradas totalmente refletidas nesta escritura. CAPITULO IlI — DO
MANDATO: 3.1. Havendo duas ou mais OUTORGADA(S) COMPRADORA(S), todas
estas declaram-se solidariamente responsaveis por todas as obrigacdes assumidas perante a
OUTORGANTE VENDEDORA e constituem-se procuradores reciprocos com poderes

especiais para requerer, concordar, recorrer, transigir, receber e dar quitacdo, desistir, receber

citacOes, notificacOes, intimagdes, inclusive de penhora, leildo ou praca, embargar, enfim,
praticar todos os atos necessarios ao bom e fiel desempenho do presente mandato. 3.2. A
OUTORGADA COMPRADORA outorga, neste ato, poderes a OUTORGANTE
VENDEDORA, para que esta represente aquela em instrumentos que se tornarem
necessarios para suprir equivocos ou omissdes, para atendimento de exigéncias que
porventura sejam feitas a fim de possibilitar o registro desta escritura, bem como substituir
a OUTORGADA VENDEDORA nos pagamentos e adoc¢éo das providéncias previstas nas
clausulas 1.6 a 1.6.2, observado o disposto na clausula 1.7, alinea “a”, assinando 0s
competentes aditivos, peticOes para averbacdes e/ou registros, documentos, requerimentos,
enfim, podendo praticar tudo o mais que se tornar necessario ao bom e fiel cumprimento
deste mandato, desde que tais atos, se praticados, ndo alterem a substancia do ato ou
modifiquem a vontade das Partes, ora manifestada. CAPITULO IV — DOCUMENTOS
APRESENTADOS: Pela OUTORGANTE VENDEDORA, em cumprimento a Lei

7.433/1985, foram-me apresentadas as seguintes certiddes que ficam arquivadas nestas

notas: (a) Certidao de propriedade expedida pelo Oficial de Registro de Iméveis Competente
no devido prazo legal; e (b) Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e
a Divida Ativa da Unido, expedida pela Secretaria da Receita Federal conforme previsto no
Capitulo XIV, item 59.2 das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de S&o Paulo, Emitida em XX/XX/XXXX as XX:XX:XX, vélida até XX/XX/XXXX,
codigo de controle da certiddo: XXXXXXX. CAPITULO V — DAS DECLARACOES

FINAIS DA OUTORGADA COMPRADORA: Sem prejuizo das demais declaracdes
FLUIG 20308




prestadas ao longo desta escritura, pela OUTORGADA COMPRADORA foi-me dito
ainda que: (a) aceita a presente escritura em todos 0s seus expressos termos, relacoes e
dizeres; e (b) dispensaa OUTORGANTE VENDEDORA da apresentacao e arquivamento
de qualquer outra certiddo e/ou documento além daqueles descritos no Capitulo IV.
CAPITULO VI - DO ITBI: A OUTORGADA COMPRADORA exibiu-me as guias de
recolhimento do imposto sobre transmissdo de bens imoveis e de direitos a eles relativos
(ITBI), devidos a Prefeitura Municipal de XX, guias de n° XX, no valor de R$ XXX,

recolhidas no prazo legal, as quais seguiram para registro com a referida escritura,

juntamente com o respectivo comprovante de pagamento. CAPITULO VII - DA
CENTRAL DE_INDISPONIBILIDADE DE BENS E DA RECOMENDACAO DO

CNJ: Efetuada consulta a base de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens

— CNIB, nos termos do Provimento n. 39/2014 do Conselho Nacional de Justica — CNJ,
sendo NEGATIVO 0 resultado, conforme codigo(s) hash(s):
NOME_COM_CODIGO_HASH. CAPITULO VIII — ENCERRAMENTO: Pelas partes

me foi dito e autorizam o Sr. Oficial do Registro de Imdveis competente a proceder todos 0s

registros e averbacfes necessarias. Todos os documentos de arquivamento obrigatério
mencionados neste ato notarial ficam arquivados digitalmente, pelo prazo legal, neste XX°
Tabelionato de Notas sob 0 nimero de ordem do protocolo informatizado, nos termos do
Provimento CNJ n°. 149/2023. Assim o disseram, dou fé. A pedido das partes, lavrei esta
escritura, a qual feita e lhes sendo lida em voz alta, acharam-na conforme, aceitaram,
outorgaram e assinam. Emitida declaracdo sobre Operacdo Imobiliaria, conforme IN/SRF

vigente.
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ESCRITURA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL COM PACTO ADJETO
DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL - (MATRICULA UNICA)

S Al B A M quantos a presente escritura publica virem que aos XX dias do més de XX
do ano de XXXX (XX/XX/XXXX), nesta Cidade e Capital do Estado de S&o Paulo,
Republica Federativa do Brasil, neste Tabelionato, sito a XXXX, e em
VIDEOCONFERENCIA, nos termos do Provimento n° 100, de 26 de maio de 2020 do
Conselho Nacional de Justica, perante mim, XXXX, Escrevente Autorizado do XX°
Tabelido de Notas de XXX, compareceram as partes entre si justas e contratadas, a saber:
de um lado, XXXX, como OUTORGANTE VENDEDORA, e, posteriormente, como
CREDORA FIDUCIARIA na alienacgéo fiduciaria em garantia objeto desta escritura:
XXXX, doravante denominada, simplesmente, por OUTORGANTE VENDEDORA ou
CREDORA FIDUCIARIA, sendo representada, neste ato, por XX, que declara(m), sob

responsabilidade civil e penal, ndo haver quaisquer altera¢fes contratuais posteriores aos

atos mencionados; e, de outro lado, inicialmente como OUTORGADA
COMPRADORA e, posteriormente, como DEVEDORA FIDUCIANTE na alienagéo
fiduciaria em garantia objeto desta escritura: XXXX, doravante denominada,
simplesmente, por OUTORGADA COMPRADORA ou DEVEDORA
FIDUCIANTE, sendo representada, neste ato, por XX, que declar(am), sob
responsabilidade civil e penal, ndo haver quaisquer altera¢fes contratuais posteriores aos
atos mencionados. Os presentes capazes e conhecidos entre si como 0s proprios e por
mim identificados, por meio do reconhecimento facial, como sendo os proprios e
assinando ao final utilizando seus certificados digitais, do que dou fé, reconhecendo a
identidade e capacidade das partes, estas doravante denominadas simplesmente de
“Partes” quando citadas em conjunto. E, pelas Partes, me foi dito: CAPITULO | — DA
VENDA E COMPRA - 1.1. A OUTORGANTE VENDEDORA declara ser senhora

e legitima proprietaria do imdvel localizado na XX, melhor descrito e caracterizado na
matricula n® XX do XX Oficial de Registro de Imdveis de XX (o “Imdvel”), cuja
completa descricéo fica dispensada pelas Partes nos termos do art. 2°, da Lei n°® 7.433, de
18 de dezembro de 1985 (a “Lei 7.433/1985”), cadastrado junto a Prefeitura do Municipio
de XX pelo contribuinte n® XX, com valor venal de referéncia no presente exercicio de
R$XX (XXX), adquirido pela OUTORGANTE VENDEDORA por XX. 1.2. Por forga
do leildo havido em XX/XX/XXXX, realizado pelo Leiloeiro Oficial XX, matriculado na
Junta Comercial do Estado de XX, objeto do Edital de Leildo e da Ata e Recibo de
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Arrematacdo de Imovel — Lote XX (“Instrumentos do Leilao”), a OUTORGADA
COMPRADORA, aceitando e aderindo aos Instrumentos do Leil&o, apresentou lance
declarado vencedor e arrematou o Imdvel pelo preco certo e determinado de R$XX
(XXXXX) (0 “Preco”), tendo pago a importancia de REXX (XXXXX) a titulo de sinal e
inicio de pagamento (o “Sinal’’), por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED
na conta corrente n° XX, agéncia 0001-9, do Banco Bradesco S.A., de titularidade da
OUTORGANTE VENDEDORA, realizada em XX/XX/XXXX, e se obrigado a pagar
a importancia remanescente do Preco, ou seja, REXX (XXXXX), em XX (XX) parcelas,
mensais e consecutivas, no valor cada uma de R$XX (XXXX), corrigidas, anualmente,
ou seja, a partir da 13% (décima terceira) parcela, pela variacdo exclusivamente positiva
do indice Geral de Precos do Mercado divulgado pela Fundagéo Getulio Vargas — IGP-
M/FGV (o “Indice de Corre¢do”), que somadas e corrigidas por esse indice formam o
montante ndo quitado do prego (o “Saldo do Pre¢o”). Neste ato, a OUTORGANTE
VENDEDORA confere a mais ampla, geral e irrevogavel quitacdo quanto ao pagamento
do Sinal, para nada mais reclamar nesse sentido, sendo que, uma vez pago o Saldo do
Preco, a OUTORGANTE VENDEDORA dara a mais plena e irrevogavel quitacdo do
Preco, para nada mais reclamar nesse sentido, sendo que, caso a data de pagamento de
qualquer das parcelas do Saldo do Preco coincida com um sabado, domingo ou feriado
no municipio da sede/domicilioda OUTORGADA COMPRADORA, o seu vencimento
sera prorrogado, automaticamente, para o primeiro dia Gtil subsequente, sem que nenhum
encargo seja devido pela OUTORGADA COMPRADORA em funcdo dessa
prorrogacdo. 1.2.1. Os pagamentos das parcelas que compdem o Saldo do Prego serdo
efetuados por meio de boletos bancérios a serem enviados, mensalmente, pela
OUTORGANTE VENDEDORA & OUTORGADA COMPRADORA ao endereco
fisico ou eletrénico fornecido por esta na presente escritura. Em caso do nédo recebimento
do boleto bancério até a data de seu vencimento, a OUTORGADA COMPRADORA
devera entrar em contato com a OUTORGANTE VENDEDORA para obter os dados
necessarios que possibilitem o pagamento tempestivo da parcela. 1.3. Por forca desta
escritura, que consubstancia uma operacao definitiva de venda e compra do Imovel, a
OUTORGANTE VENDEDORA cede e transfere a OUTORGADA
COMPRADORA, no estado em que se encontra, a posse, dominio util, direitos e a¢oes
que exerce sobre o Imdvel, para que a OUTORGADA COMPRADORA dele use, goze
e livremente disponha, como proprietaria exclusiva que passa a ser a partir desta escritura,
obrigando-se, a OUTORGANTE VENDEDORA, por si e seus sucessores, a fazer esta
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venda sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela evic¢do, sendo que as Partes
acordam que a indenizagdo pela eventual evicgdo somente sera paga apos o regular
transito em julgado da decisdo judicial que a reconhecer e ficard limitada ao montante
correspondente ao somatério do Sinal e das parcelas comprovadamente pagas do Saldo
do Preco, corrigidos pelo indice de Correcdo das datas dos pagamentos do Sinal e das
parcelas do Saldo do Preco até a data do pagamento da indenizacéo, acrescido dos valores
pagos pela OUTORGADA COMPRADORA a titulo de comissdo do Leiloeiro e dos
custos com escritura e seu registro, bem como o registro e baixa da alienagéo fiduciaria
objeto do Capitulo Il desta escritura, ndo sendo conferido a OUTORGADA
COMPRADORA o direito de pleitear quaisquer outros valores indenizatorios, a
exemplo daqueles estipulados nos artigos 448 e 450, da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (o “Codigo Civil”) e tampouco por benfeitorias eventualmente introduzidas no
Imovel apds a data desta escritura, pelas quais ndo podera a OUTORGADA
COMPRADORA sequer pleitear direito de retengdo do Imovel. Nesse sentido, as Partes

firmam a presente venda e compra do Imovel em carater ad corpus, nos termos do

Cadigo Civil, reconhecendo que as dimensdes do Imovel sdo meramente enunciativas e
repetitivas das dimensbes constantes do registro imobilidrio, de sorte que a
OUTORGANTE VENDEDORA transmite e OUTORGADA COMPRADORA aceita
o Imével como um todo, independentemente de suas exatas e verdadeira limitacGes,
sejam elas quais forem, ndo podendo a OUTORGADA COMPRADORA exigir da
OUTORGANTE VENDEDORA complemento de éarea, abatimento ou devolucgédo
proporcional do Prego. 1.4. A OUTORGANTE VENDEDORA declara que: (a) o
Imével se encontra livre e desembaracado de quaisquer Onus reais, judiciais ou
extrajudiciais, dividas ou constri¢cBes de qualquer natureza, e que desconhece a existéncia
de acdes reais e pessoais reipersecutorias relativas ao Imovel ou de outros 6nus reais
incidentes sobre ele; (b) é solvente, bem como ndo concedeu avais ou fiancas em
montante que, em caso de terem que ser honradas, modifique o seu estado de solvéncia;
(c) no seu melhor conhecimento, ndo possui contra si agdo ou execucdo, seja ela de que
natureza for, que coloque em risco a presente operacao; e (d) o contrato social supracitado
¢ o ultimo ato constitutivo registrado da OUTORGANTE VENDEDORA. 15. A
OUTORGADA COMPRADORA declara, de maneira irrevogavel e irretratavel, que:
(a) ao dar o seu lance e ser declarado vencedora no leildo, aceitou todas as condi¢des dos
Instrumentos do Leildo aplicaveis ao Imdvel e vigentes entre a OUTORGANTE

VENDEDORA, que permanecem e permanecerdo vigentes e eficazes, os Instrumentos
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de Leil&o, entre as Partes obrigando-se, a OUTORGADA COMPRADORA, ressalvado
no que for expressamente alterado por esta escritura, a observar e respeitar 0s
Instrumentos de Leildo; (b) previamente a participacdo no leildo e, por conseguinte,
aquisicdo do Imdvel, realizou todos os levantamentos necessarios para apuracao da
situacdo fisica, cadastral, documental e registral do Imdvel, bem como procedeu com as
diligéncias fisica, documental, cadastral, registral, juridica, legal e urbanistica que
antecede a celebracdo de negdcios desta natureza, realizando, assim, todos o0s
levantamentos necessarios para a sua convicgdo de compra, incluindo, sem se limitar, a
constatacdo de eventuais desapropriacdes, tombamentos ou restricdes urbanisticas,
incluindo, sem se limitar, quanto aos usos permitidos e ndo permitidos, zoneamento,
gabaritos, taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, exigéncias e restricdes
impostas pelas legislacbes e/ou entidades municipais, estaduais e federais, bem como no
tocante a preservacao ambiental, saneamento, situacdo enfitéutica (se o caso) e, ainda, das
obrigagdes e dos direitos decorrentes das convencoes e especificacdes de condominio ou
de associa¢des, quando for o caso, as quais estard obrigada a respeitar por forgca da
aquisicdo do Imovel, do exercicio da sua propriedade, assumindo, a OUTORGADA
COMPRADORA, aresponsabilidade por eventuais restricbes eventualmente existentes;
(c) para essas diligéncias, previamente ao leildo, promoveu ao levantamento de todos os
documentos e certiddes do Imovel e/ou da OUTORGANTE VENDEDORA para a
formacdo do seu convencimento de compra do Imovel; (d) ndo ha, por consequéncia,
pendéncias de qualquer natureza que impecam ou condicionem a livre disposicdo da
OUTORGADA COMPRADORA em firmar a presente escritura, estando ciente e de
pleno acordo que a OUTORGANTE VENDEDORA néo respondera por construcoes,
reformas ou demolicdes, em andamento ou concluidas, ndo averbadas a margem da
matricula do Imdvel e/ou ndo atualizadas junto as entidades competentes (Prefeitura,
Fazenda Publica, Corpo de Bombeiros, Cartorios, Secretaria de Patrim6nio da Unido -
SPU etc.), bem como por quaisquer outras providéncias ou encargos necessarios ao
cumprimento de exigéncias cartorarias ou dessas entidades, tendo por objeto a
regularizagdo fisica, cadastral, documental e registral do Imovel, que, se necessérias,
serdo providenciadas e correrdo exclusivamente as expensas da OUTORGADA
COMPRADORA, ficando a OUTORGANTE VENDEDORA isenta de qualquer
responsabilidade ou 6nus nesse sentido; (e) esta ciente de que serdo de sua exclusiva
responsabilidade todas as regulariza¢Ges perante as entidades competentes e o custeio de

todos os encargos, tributos, taxas, custas, emolumentos e demais despesas, que sejam
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necessarios para a regularizacdo de eventuais pendéncias e/ou divergéncias fisicas,
cadastrais, documentais e/ou registrais do Imdvel, incluindo, sem se limitar, daquelas que
resultem de obras, reformas e/ou demolic6es, concluidas ou em andamento; (f) esta ciente
que a OUTORGANTE VENDEDORA ndo se responsabiliza pelo status de
documentos, cadastros e certificados relativos ao Imovel, tais como, sem limitar, Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros-AVCB, “Habite-se”, inscrigdo fiscal municipal,
Registro Imobilidrio Patrimonial — RIP na SPU (se o caso), cabendo sempre a
OUTORGADA COMPRADORA a constatacdo e a providéncia de qualquer eventual
regularizacdo necessaria, incluindo, sem se limitar, pelos custos que derivarem disto,
observado o disposto na alinea “c”, acima; (g) conhece o Imével, bem como o seu estado
fisico, cadastral, documental e registral, concordando em adquiri-lo na situacdo fética,
juridica, documental, cadastral, registral e regulatéria em que se encontra, sem qualquer
observacao e/ou objecdo, para nada reclamar a qualquer tempo; (h) considerando o tempo
de construgdo e o estado de uso, a OUTORGANTE VENDEDORA ndo respondera por
vicios de qualquer natureza que recaiam sobre o Imovel, incluindo, sem se limitar, pelos
aparentes ou ocultos, em funcdo do que a OUTORGADA COMPRADORA recebe 0
Imovel no estado em que se encontra, sem direito de reivindicar qualquer tipo de reparo
ou indenizacgdo derivada do estado de conservagdo do Imovel; (i) tem ciéncia de que a
OUTORGANTE VENDEDORA néo responde por eventual contaminacao do solo ou
subsolo, bem como por qualquer outra situacdo que venha a configurar um dano
ambiental; (j) é titular e/ou beneficiaria final efetiva de todos os valores e investimentos
movimentados ou detidos por intermédio desta aquisicao, utilizados ou a serem utilizados
para a quitacdo do Preco, que séo verdadeiras e completas as informacdes prestadas, que
sdo licitos a origem da renda, faturamento e patriménio, bem como declara ciéncia do art.
11, 11, da Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998 (“Lei 9.613/1998), e suas alteragdes,
inclusive, sem se limitar, pela Lei n®12.683, de 9 de julho de 2012, e dos artigos 297, 298
e 299 do Codigo Penal, devendo manter atualizadas as informacGes ora declaradas,
comprometendo-se a prestar nova declaracdo, caso qualquer uma das situagOes retro
mencionadas se altere, no prazo maximo de 10 dias, ou quando solicitado pela
OUTORGANTE VENDEDORA,; (I) esta ciente que os equipamentos de vigilancia do
Imovel (cAmeras, alarmes etc.) s@o de propriedade da empresa de guarda e vigilancia do
Imovel e/ou da OUTORGANTE VENDEDORA, e, por conseguinte, ndo compdem o
Imovel e o Prego, de sorte poderdo ser retirados e/ou retidos, conforme o caso, pela
empresa de vigilancia e/ou pela OUTORGANTE VENDEDORA, a partir da celebracéo
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desta escritura, em funcdo do que a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a ndo
se opor e/ou reivindicar abatimentos de Preco e/ou indenizagdes por perdas e danos de
qualquer natureza (material, moral ou pessoal); e (m) esta valido o endereco eletrdnico
de seus representantes e o endereco fisico constantes de sua qualificacdo neste escritura
para recebimento de avisos e notificacfes referentes ao presente negécio, reconhecendo
desde j&, para todos os efeitos, a validade do envio por meio eletrdnico ou carta, bem
como do recebimento por prepostos, funcionarios, porteiros, sindicos, moradores da
residéncia ou familiares, sendo que, enquanto ndo registrada a presente escritura, toda e
qualquer alteracdo de seu endereco devera ser comunicada a OUTORGANTE
VENDEDORA, no e-mail ou endereco declarados por esta nesta escritura. 1.5.1. Caso o
Imdvel tenha sido transmitido, no todo ou em parte, aos Terceiros pela OUTORGADA
COMPRADORA, a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a responder pelas
multas, perdas e danos, bem como o0s consectarios da mora, que sejam causados pelos
Terceiros, bem como declara e reconhece,a OUTORGADA COMPRADORA, que fica
facultado a OUTORGANTE VENDEDORA a opgdo por fazer essa cobranca
diretamente da OUTORGADA COMPRADORA. 1.6. Assim, a OUTORGADA
COMPRADORA, na presente data, é imitida na posse direta do Imdvel, sendo que a
partir desta data, a OUTORGADA COMPRADORA passa a responder pelo Imével em
todos os seus aspectos, incluindo, mas ndo se limitando, por todos os encargos, tributos,
obrigac@es, foro, laudémio, taxas, contribuicdes, federal, estadual ou municipal e/ou
qualquer outra exigéncia de autoridades publicas e/ou privadas, bem como por custos com
seguranca e contas de consumo (agua, energia elétrica, gas etc.) que venham a incidir
sobre o Imovel, sendo certo que todas as despesas referentes a fatos geradores anteriores
a data de celebracdo desta escritura serdo de exclusiva responsabilidade da
OUTORGANTE VENDEDORA, ainda que lancadas ou cobradas posteriormente em
nome da OUTORGADA COMPRADORA, ressalvado nas hip6teses em que esta
escritura e/ou os Instrumentos do Leildo dispuserem de forma diversa. 1.6.1. A
OUTORGADA COMPRADORA deverd, as suas expensas, providenciar: (a) no prazo
de até 5 (cinco) dias tuteis contados da lavratura desta escritura (o “Prazo Prenotagao™), a
transferéncia para sua titularidade das obrigacGes fiscais, condominiais e de consumo
(4gua, energia etc.) junto as esferas competentes (incluindo, sem se limitar, no cadastro
imobiliario da Prefeitura do local do Imdvel e nas concessionarias de servigos publicos),
a prenotacdo desta escritura junto ao Registro de Imoveis Competente; e (ii) no prazo de

até 30 (trinta) dias, contados da data de lavratura desta escritura (“o Prazo de Registro”),
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apresentara OUTORGANTE VENDEDORA o exemplar desta escritura com respectiva
certiddo de seu registro no competente Cartorio de Registro de Imdveis. 1.6.2. Na hipdtese
em que o Imovel seja foreiro, a OUTORGADA COMPRADORA devera providenciar,
igualmente por conta propria e as suas expensas, a transferéncia de titularidade perante o
senhorio, ainda que cadastrado em nome de terceiros anteriores a OUTORGANTE
VENDEDORA, observados os prazos previstos em lei para esta atualizagdo. Os
eventuais encargos devidos a este titulo, incluindo, sem se limitar, os relativos a multas e
diferencas de laudémio pelo ndo atendimento dos prazos legais, serdo arcados de forma
exclusiva pela OUTORGADA COMPRADORA. 1.6.3. A fim de atestar o cumprimento
das obrigacbes assumidas nas clausulas 1.6.1 e 1.6.2, a OUTORGADA
COMPRADORA devera enviar, para 0 endereco eletronico

com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, 0s protocolos e prenotacdo dos

requerimentos feitos aos 6rgdos competentes para as atualizacdes cadastrais e registrais
do Imovel e os comprovantes que atestem a conclusdo dessas atualizacfes. Para tanto, o
envio dos protocolos e prenotacdo deverd ser feito pela OUTORGADA
COMPRADORA em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data de lavratura desta
escritura; e o envio dos comprovantes de conclusao das atualizacGes cadastrais e registrais
em até 1 (um) dia util contado do término do Prazo de Registro em relagdo a obrigagédo
assumida na clusula 1.6.1, alinea “b” e, do término do prazo legal em relagdo a obrigagao
prevista na clausula 1.6.2. 1.7. Deixando a OUTORGADA COMPRADORA de
cumprir com as suas obrigacdes previstas nas clausulas 1.6 a 1.6.3, as Partes estabelecem
que: (a) ficara facultado a OUTORGANTE VENDEDORA quitar os valores langados
e ndo pagos pela OUTORGADA COMPRADORA e/ou adotar as providéncias
necessarias para as atualizacbes cadastrais e registrais do Imdvel, incluindo, sem se
limitar, o pagamento de todos o0s custos necessarios para essas atualizacdes; e (b) o
descumprimento dessas obrigactes pela OUTORGADA COMPRADORA configurara
ato atentatorio a esta escritura e aos Instrumentos do Leil&o e sujeitaraa OUTORGADA
COMPRADORA ao pagamento de multa penal didria ndo compensatoria, por infracdo
cometida, no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia de atraso, atualizado pela variacéo
exclusivamente positiva do Indice de Corregdo (a “Multa Diaria”), que podera ser cobrada
judicial ou extrajudicialmente, bem como ocasionar o blogueio do cadastro da
OUTORGADA COMPRADORA para a participacdo em novos leildes promovidos
pela OUTORGANTE VENDEDORA e/ou por outras empresas controladas, direta ou

indiretamente, pelo Banco Bradesco S/A e/ou pela BSP Empreendimentos Imobiliarios
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S.A. 1.7.1. Caso a OUTORGANTE VENDEDORA exerca a faculdade prevista na
clausula 1.7, “a”, a OUTORGADA COMPRADORA se obrigada a ressarcir a
OUTORGANTE VENDEDORA de todas as perdas e danos suportados por esta,
incluindo, mas sem se limitar, todos os custos, despesas, emolumentos, tributos e custas
suportados pela OUTORGANTE VENDEDORA, devidamente corrigidas pela variagdo
exclusivamente positiva do Indice de Correcio, apurada entre as datas da perda ou dano
incorrido e a do ressarcimento pela OUTORGADA COMPRADORA. 1.7.2. A Multa
Diéria e os ressarcimentos deverdo ser pagos pela OUTORGADA COMPRADORA em
até 5 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento da notificacdo da OUTORGANTE
VENDEDORA que apresentar a prestacao de contas das perdas e danos por ela sofridos
e imputar a referida multa. 1.7.3. Em caso de mora ou inadimpléncia da OUTORGADA
COMPRADORA no cumprimento da obrigacdo de pagar prevista na clausula 1.7.2,
sobre o0 valor do débito atualizado pela variagdo exclusivamente positiva do indice de
Correcdo, serdo acrescidos juros moratérios de 1% (um por cento) ao més e multa

moratdria de 10% (dez por cento).

CAPITULO Il — DA ALIENACAO FIDUCIARIA DO IMOVEL: 2.1. Em garantia

do pagamento do Saldo do Preco, demais despesas, encargos e sancdes contratuais
(multas etc.) previstos nesta escritura e/ou na Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
e suas alteracOes (a “Lei 9.514/1997), bem como do fiel cumprimento das obrigacdes
contratuais e legais assumidas nesta escritura, que compdem a divida objeto desta garantia
na forma do item 2.10.6, alinea “b” e seguintes, e da Lei 9.514/1997, a DEVEDORA
FIDUCIANTE transfere, em alienacdo fiduciaria, em garantia e favor da CREDORA
FIDUCIARIA, a propriedade fiduciaria doimével adquirido pela DEVEDORA
FIDUCIANTE nos termos do Capitulo I, devidamente descrito e caracterizado na
clausula 1.1 (o “Imdvel™), nos termos e para os efeitos dos artigos 22 e seguintes da Lei
9.514/1997. 2.1.1. Com o registro desta escritura, fica constituida a propriedade fiduciaria
do Imével em nome da CREDORA FIDUCIARIA, efetivando-se o desdobramento da
posse, tornando a DEVEDORA FIDUCIANTE possuidora direta e a CREDORA
FIDUCIARIA possuidora indireta do Imével. 2.1.2. Enquanto adimplente com as
obrigagdes contratuais e legais assumidas nesta escritura, fica asseguradaa DEVEDORA
FIDUCIANTE a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do Imdvel, para os efeitos do art.
24, V, da Lei 9.514/1997. 2.1.3. A DEVEDORA FIDUCIANTE se obriga a manter o

Imovel no mesmo estado de conservacgéo caracterizado na data desta escritura, conforme
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respectivo laudo de avaliagédo, ou termo de entrega de chaves com relatorio fotografico,
além de se obrigar a guarda-lo e pagar pontualmente todos os impostos, taxas e quaisquer
outras contribuigdes ou encargos, inclusive tributarios e condominiais, que incidam ou
venham a incidir sobre o Imovel ou que sejam inerentes a garantia, tais como, mas sem
se limitar a, o Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, foro (se o caso) e as despesas
de condominio. 2.1.4. A CREDORA FIDUCIARIA se reserva o direito de, a qualquer
tempo, exigir os comprovantes de pagamentos dos referidos impostos, taxas,
contribuicdes ou encargos relativos ao Imdvel. 2.1.5. A garantia fiduciaria ora constituida
abrange o Imdvel e todas as acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construcbes e
instalagBes a ele acrescidas, e vigorard pelo prazo necessario a reposi¢do integral da
divida garantida e seus respectivos encargos, inclusive reajuste monetario e sangdes por
mora ou inadimpléncia, permanecendo integra até que a DEVEDORA FIDUCIANTE
cumpra integralmente todas as obrigacGes contratuais e legais vinculadas a esta escritura
e/ou derivadas da Lei 9.514/1997. 2.2. Qualquer acessao ou benfeitoria (qualquer que seja
a sua natureza) que a DEVEDORA FIDUCIANTE desejar, as suas expensas, efetuar no
Imdvel, devera ser notificada & CREDORA FIDUCIARIA, obrigando-se a
DEVEDORA FIDUCIANTE a obter as licencas administrativas necessarias, a Certidao
Negativa de Débito do Instituto Nacional da Seguridade Social - CND/INSS e a promover
as necessarias averbacdes/registros junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis competente
e atualizac@es cadastrais perante entidades competentes (Prefeitura, Corpo de Bombeiros,
Concessionarios de Servigos Publicos etc.), sendo que, em qualquer hipotese, integrardo
o Imovel e seu valor para fins de realizacdo de leildo extrajudicial. 2.2.1. Nos termos do
art. 27, 84° e 85°, da Lei 9.514/1997, jamais havera direito de retencdo por benfeitorias,
mesmo que a sua realizacdo tenha sido autorizada pela CREDORA FIDUCIARIA.
2.2.2. - Na hipotese da propriedade do Imdvel se consolidar em nome da CREDORA
FIDUCIARIA, a indenizac&o por benfeitorias nunca sera superior ao saldo que sobejar,
depois de deduzidos todo o saldo da divida e demais acréscimos convencionais e/ou
legais, conforme definido na clausula 2.10.6, alinea “b” e seguintes, e na Lei 9.514/1997,
sendo que, ndo havendo a venda do Imaovel no leildo, ndo havera direito de indenizacéo
pelas benfeitorias. 2.3. Ficaa DEVEDORA FIDUCIANTE obrigada a manter o Imével
em perfeito estado de conservacao, seguranca e habitabilidade, bem como a fazer, as suas
custas, dentro do prazo de notificacdo que Ihe for feita, as obras e reparos necessarios,
bem como as obras que forem solicitadas pela CREDORA FIDUCIARIA para

preservacdo da garantia, sendo vedada, entretanto, a realizacdo de obras de demolicdo,
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alteracdo ou acrescimo de area ao Imaovel, sem 0 prévio e expresso consentimento por
escrito da CREDORA FIDUCIARIA. Para constatagdo do exato cumprimento desta
clausula, fica assegurada 8 CREDORA FIDUCIARIA a faculdade de, a qualquer tempo,
vistoriar o Imavel. 2.4. Reservando-se a CREDORA FIDUCIARIA o direito de pedir
nova avaliacdo, as Partes estabelecem que, para fins do disposto no art. 24, VI, da Lei
9.514/1997, o valor do Imdvel é de REXX (XXXX), atualizado monetariamente de
acordo com a variacio anual acumulada do indice de Correcao, tomando-se como indice-
base o divulgado no més anterior a data de lavratura desta escritura e como indice-reajuste
o divulgado no més anterior ao da realizacao do publico leildo (o “Valor Convencionado
do Imovel no 1° Leildao”). 2.4.1. Caso o ° Valor Convencionado do Imdvel no 1° Leildo
seja inferior ao utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para a apuragéo do
Imposto de Transmissdo Sobre Bens Intervivos - ITBI, exigivel por forca da consolidacéo
da propriedade em nome da CREDORA FIDUCIARIA, este Gltimo sera o valor minimo
para efeito de venda do Imoével no primeiro leildo (“Valor Revisado do Imédvel no 1°
Leildo”). 2.5. E facultada 8 DEVEDORA FIDUCIANTE a liquidacéo antecipada da
divida, sendo esta composta pelo saldo devedor do Saldo do Preco, demais despesas e
encargos definidos na clausula 2.10.6, alineas “b” e seguintes, € na Lei 9.514/1997. 2.6.
Desde que esteja em dia com as suas obrigacdes contratuais e legais, a DEVEDORA
FIDUCIANTE tem a faculdade de fazer amortizac6es extraordinarias para a reducéo do
prazo da divida. 2.7. A DEVEDORA FIDUCIANTE assume a obrigacdo de comunicar
a CREDORA FIDUCIARIA de eventuais impugnacdes feitas a esta escritura, bem
como quaisquer ocorréncias que possam, direta ou indiretamente, afetar o Imével durante
a vigéncia da garantia, incluindo, sem se limitar, na hipétese de mudanca da numeragao
ou identificacdo do Imdvel, declarando, a DEVEDORA FIDUCIANTE, também: (a)
gue ndo responde a quaisquer acles reais, pessoais, reipersecutorias, possessorias,
reivindicatorias, arrestos, embargos, depositos, sequestros, protestos, faléncias, bem
como néo ter requerido recuperacédo judicial ou iniciado procedimentos de recuperagédo
extrajudicial, ou ter tido sua faléncia ou liquidacao requerida e/ou ser objeto de concurso
de credores, dividas fiscais, penhoras ou execucdes, nada existindo que possa
comprometer o Imovel; (b) a autenticidade das declaragdes que consubstanciaram as
condicBes prévias a assinatura desta escritura, incluindo, sem se limitar, por aquelas
prestadas em funcdo dos Instrumentos do Leildo; (c) a auséncia de quaisquer 6nus
judiciais ou extrajudiciais incidentes sobre o Imovel, ressalvada a alienacéo fiduciaria em
garantia ora constituida em favor da CREDORA FIDUCIARIA, e de qualquer débito
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de natureza fiscal, bem como impostos, taxas e tributos, assumindo, em carater
irrevogavel e irretratavel, a responsabilidade exclusiva por eventuais débitos de tal
natureza que possam ser devidos a partir da presente data; e (d) ser responsavel pelo
regular pagamento de todos os tributos e encargos incidentes e/ou derivados desta
operacdo. 2.7.1. A DEVEDORA FIDUCIANTE, caso venha a alugar o Imovel, obriga-
se como possuidora direta, sob pena de vencimento antecipado da divida, a incluir no
contrato de locagdo clausula, expressa, especifica e destacada das demais clausulas do
contrato por sua apresentacdo grafica, em que o locatario tera ciéncia inequivoca das
seguintes situacdes: (a) que em razédo da alienacgdo fiduciaria em garantia ora constituida,
a DEVEDORA FIDUCIANTE, na qualidade de locadora, € apenas possuidora direta do
Imovel; (b) eventual indenizacdo por benfeitorias (qualquer que seja a sua natureza)
integrard, para todos os efeitos, o valor do lance vencedor no leildo de excussdo da
presente garantia; (c) eventual indenizacdo por benfeitorias (qualquer que seja a sua
natureza) somente podera ser pleiteada perante a DEVEDORA FIDUCIANTE, como
locadora; (d) qualquer ocupante do Imdvel esta sujeito aos efeitos da acéo de reintegracao
de posse prevista no art. 30, da Lei 9.514/1997, independentemente de sua intimagéo ou
citacdo; (e) ndo ocorre, na hipotese, o direito de preferéncia e/ou de continuidade da
locacdo, caso haja a consolidagdo da plena propriedade em nome da CREDORA
FIDUCIARIA e/ou a alienagio do Imoével a terceiros em leildo puablico extrajudicial; (f)
a locacdo podera ser denunciada com o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacéo, salvo
se tiver havido aquiescéncia por escrito da CREDORA FIDUCIARIA, devendo a
denuncia ser realizada no prazo de até 90 (noventa) dias a contar da data da consolidacao
da propriedade em nome da CREDORA FIDUCIARIA; (g) a DEVEDORA
FIDUCIANTE, como locadora, deverd, ainda, exigir que, se casado o locatario, haja
anuéncia do cénjuge no contrato de locacdo. 2.7.2. No tocante aos débitos de natureza
fiscal a que se refere a clausula 2.1.3, a DEVEDORA FIDUCIANTE se declara
responsavel pelo pagamento de quaisquer débitos apurados, assumindo, perante a
CREDORA FIDUCIARIA, a responsabilidade pelo pagamento. 2.7.3. A DEVEDORA
FIDUCIANTE se compromete a comunicar a CREDORA FIDUCIARIA a eventual
alteracdo nos elementos de sua qualificagdo e domicilio constantes desta escritura, no
prazo maximo de até 10 (dez) dias apds a ocorréncia do fato, mantendo tais dados
atualizados durante toda a vigéncia da presente garantia. 2.7.4. A CREDORA
FIDUCIARIA fornece, neste ato, 8 DEVEDORA FIDUCIANTE, copia simples de seu

Contrato Social e da procuracéo publica (conforme aplicavel), bem como copia simples

FLUIG 20306



da Certiddo da Receita Federal, a fim de que a DEVEDORA FIDUCIANTE possa
cumprir com o que foi estabelecido nesta escritura, em especial, mas sem se limitar,
quanto ao registro desta escritura e, por conseguinte, da garantia dela derivada, no prazo
de até 30 (trinta) dias, a contar da presente data. 2.7.5. A DEVEDORA FIDUCIANTE
ndo podera transferir os direitos e obrigacdes que Ihe competem por esta escritura, sem o
prévio e expresso consentimento por escrito da CREDORA FIDUCIARIA. 2.8. A
divida seré considerada automaticamente e antecipadamente vencida, independentemente
de qualquer notificacéo judicial ou extrajudicial, para efeito de ser exigida de imediato na
sua totalidade, com todos 0s seus acessorios, por quaisquer dos motivos previstos nesta
escritura ou em lei, e, ainda, na ocorréncia de quaisquer das seguintes hipdteses: (a) atraso
de 30 (trinta) dias ou mais no pagamento de qualquer das parcelas do Saldo do Preco,
encargos, despesas, penalidades e/ou outras obrigacGes de pagamento previstas nesta
escritura e/ou na Lei 9.514/1997; (b) transferéncia ou cessdo a terceiros, pela
DEVEDORA FIDUCIANTE, a qualquer titulo, no todo ou em parte, dos direitos e
obrigacOes decorrentes desta escritura e/ou a cessdo, empréstimo, promessa de venda,
alienacdo ou constituicdo de qualquer 6nus sobre o Imovel, sem 0 prévio e expresso
consentimento por escrito da CREDORA FIDUCIARIA; (c) falta de manutencdo do
Imovel que afete o seu perfeito estado de conservagdo, seguranca e habitabilidade, ou
realizacdo, sem prévio e expresso consentimento por escrito da CREDORA
FIDUCIARIA, de obras de demolicdo, alteracio ou acréscimo no Imoével; (d)
constituicdo sobre o Imdvel, no todo ou em parte, de qualquer outro énus real, seja de
que natureza for, incluindo, sem se limitar, a alienacdo fiduciaria sucessiva do Imovel;
(e) falta de apresentac&o, quando solicitado pela CREDORA FIDUCIARIA, de recibos
de impostos, taxas ou outros tributos, contribuicdes condominiais e/ou associativas e foro,
bem como 0s encargos previdenciarios e securitarios que incidam ou venham a incidir
sobre o Imovel; (f) descumprimento de qualquer das obrigacdes estipuladas nesta
escritura, nos Instrumentos do Leildo, na Lei 9.514/1997 e/ou derivadas de normas ou de
outras leis que Ihe sdo aplicaveis; (g) desfalque ou perda da garantia fiduciaria, inclusive
em virtude de depreciacdo ou deterioracdo do Imdvel, desde que a DEVEDORA
FIDUCIANTE ndo apresente reforco, depois de devidamente notificada; (h) se o Imédvel
sofrer qualquer ato de constricdo judicial, ou haja a decretacdo de qualquer medida
judicial ou administrativa que, de algum modo, o afete no todo ou em parte; (i) a
superveniéncia de desapropriacdo, integral ou parcial, do Imovel; (j) se a DEVEDORA

FIDUCIANTE entrar em estado de insolvéncia civil, liquidacdo ou faléncia, requerer
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recuperacdo judicial ou iniciar procedimentos de recuperacdo extrajudicial, tiver sua
faléncia ou liquidacdo requerida; (k) protesto de titulos e documentos contra a
DEVEDORA FIDUCIANTE; (I) se ndo forem mantidos em dia os pagamentos de todos
os tributos, impostos, taxas ou quaisquer outras contribuicdes afetas ao Imdvel, langadas
ou de responsabilidade da DEVEDORA FIDUCIANTE; e (m) se forem prestadas
informagdes ou declaragdes falsas. 2.8. Para os fins do art. 26, §2°, da Lei 9.514/1997,
fica estabelecido o prazo de caréncia de 30 (trinta) dias, contados da data de vencimento
da primeira parcela, despesa, encargo ou penalidade, vencido e ndo pago. 2.9. Decorrido
o0 prazo de caréncia de que trata a clausula 2.8, a CREDORA FIDUCIARIA podera
iniciar o procedimento de intimacdo e, mesmo que ndo concretizada, a DEVEDORA
FIDUCIANTE, se pretender purgar a mora, devera fazé-la mediante o pagamento dos
encargos mensais vencidos e ndo pagos e 0s que se vencerem no curso da intimacéo, que
incluem atualizacdo monetéria pela variacéo do indice de Correcéo, juros de mora de 1%
(um por cento) ao més e multa moratdria, irredutivel, de 10% (dez por cento), calculados
sobre o valor da divida em aberto, devidamente atualizada até a data do adimplemento ou
da purgacdo da mora, juntamente com 0s juros convencionais (se houver), as penalidades
e 0s demais encargos e despesas contratuais e/ou legais, inclusive tributos, contribuicdes
condominiais e associativas, apurados consoante disposi¢des contidas nesta escritura e na
Lei 9.514/1997. 2.9.1. A DEVEDORA FIDUCIANTE, ap6s intimada pessoalmente,
tera o prazo de 15 (quinze) dias contados da data da intimacgdo, para purgar a sua mora,
sem 0 que a propriedade do Imovel serd consolidada no patriménio da CREDORA
FIDUCIARIA e o Imével sera levado a leildo nos termos desta escritura e, conforme
aplicavel, dos artigos 27 e 27-A, da Lei 9.514/97, hipdtese em que a intimacao podera ser
promovida por solicitacdo do Oficial Delegado do Servico de Registro de Imdveis
competente, por Servico de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo
do Imdvel ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento, situacdo em que se aplica, no que couber, o disposto no art. 160, da Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973 (a “Lei de Registros Publicos™). 2.9.2. Qualquer
liberalidade que venha admitir atrasos maiores do que o pactuado nesta escritura sera
mera opcdo da CREDORA FIDUCIARIA, e no se constituird em fato gerador de
direitos a DEVEDORA FIDUCIANTE e/ou novagdo da divida. 2.9.3. O simples
pagamento de quaisquer das parcelas da Divida sem a devida atualizagdo monetaria e/ou
acréscimos moratorios, ndo exonerarda a DEVEDORA FIDUCIANTE da

responsabilidade de liquidar tais obrigacdes, continuando em mora para todos os efeitos
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legais e contratuais. 2.9.4. O procedimento de intimacéo para os fins do disposto na Lei
9.514/1997, obedecera aos seguintes requisitos: (a) a intimagdo serd requerida pela
CREDORA FIDUCIARIA ao Oficial Delegado do Servigco de Registro de Iméveis
competente, indicando o valor vencido e ndo pago e penalidades moratorias; (b) a
diligéncia de intimacao sera realizada pelo Oficial Delegado do Servigo de Registro de
Imdveis da circunscri¢do imobiliaria onde se localizar o Imovel, podendo, a critério desse
Oficial, vir a ser realizada por meio do Servico de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca da situacdo do Imdvel, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela DEVEDORA
FIDUCIANTE ou por quem deva receber a intimacdo; (b.1) na hipétese de haver imoéveis
localizados em mais de uma circunscri¢do imobilidria em garantia da mesma divida, a
intimacdo para purgacdo da mora podera ser requerida a qualquer um dos registradores
competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de intimacao em
todos os procedimentos de excussdo, desde que informe a totalidade da divida e dos
imdveis passiveis de consolidacdo de propriedade; (c) a intimacéo sera feita, na forma da
alinea “b”, da presente clausula, a DEVEDORA FIDUCIANTE, ou a seu representante
legal ou a procurador regularmente constituido; (c.1) quando, por duas vezes, o Oficial
Delegado do Servico de Registro de Imoveis ou de Servico de Registro de Titulos e
Documentos ou o serventuario por eles credenciados houver procurado o intimado em
seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita motivada de
ocultacdo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que,
no dia Gtil imediato, retornard ao imovel, a fim de efetuar a intimacdo, na hora que
designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos artigos 252, 253 e 254 da Lei n.°
13.105/2015 (Cédigo de Processo Civil); (c.2) nos condominios edilicios ou outras
espécies de conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a intimagdo de que trata a
alinea anterior, podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento
de correspondéncia; (d) se o destinatario da intimacéo encontrar-se em local ignorado,
incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo Oficial Delegado do Servico de
Registro de Imoveis ou pelo de Titulos e Documentos, que, a vista da certiddo, promovera
a intimacdo do destinatério por edital publicado pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em
um dos jornais de maior circulagcdo no local do imovel ou noutro de comarca de facil
acesso, se, no local do imovel, ndo houver imprensa com circulacdo diaria, contado o
prazo para purgagdo da mora da data da Ultima publicacdo do edital, sendo que, para fins

do disposto na presente alinea, presume-se que o destinatario da intimacao se encontra

FLUIG 20306



em lugar ignorado quando ndo for encontrado no local do imdvel dado em garantia nem
no endereco que tenha fornecido por Ultimo, observado que, na hip6tese de a
DEVEDORA FIDUCIANTE ter fornecido contato eletrbnico nesta escritura, €
imprescindivel o envio da intimacao por essa via com, no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia da realizacdo de intimacdo edilicia, de sorte que é responsabilidade da
DEVEDORA FIDUCIANTE informar 8 CREDORA FIDUCIARIA sobre a alteragio
de seu domicilio e de seu endereco eletrdnico (e-mail) que ocorra ao longo da vigéncia
da presente garantia; (e) se ocorrer recusa do destinatario em dar-se por regularmente
intimado, em funcdo da ndo aceitacdo da intimacéo, ou por se furtar a ser encontrado, ou
ainda, por se recusar a assinar a intimacédo, fica autorizado o Oficial do Registro de
Imdveis correspondente, apos certificacdo da ndo consecucdo da intimagdo pessoal, a
fazer a publicacdo de editais, conforme previsto no art. 26, 84°, da Lei 9.514/1997. 2.9.5.
Purgada a mora, convalescera esta escritura, cabendo a DEVEDORA FIDUCIANTE o
pagamento das despesas de cobranca e de intimagdo. 2.9.6. Eventual diferenca entre o
valor objeto da purgacdo da mora e o devido no dia da purgacdo devera ser paga pela
DEVEDORA FIDUCIANTE juntamente com a primeira ou com a segunda parcela que
se vencer apds a purgacdo da mora no Servico de Registro de Imdveis. 2.9.7. A
DEVEDORA FIDUCIANTE ndo podera pagar qualquer parcela vincenda da divida
enguanto ndo tiverem sido pagas e quitadas aquelas vencidas anteriormente. Se tal fato
ocorrer, 0 pagamento sera imputado na liquidacdo ou amortizacdo da primeira parcela
vencida e ndo paga. 2.9.8. O recibo de pagamento da Gltima parcela vencida ndo presume
quitacdo das anteriores. 2.9.9. Havendo mais de um encargo em atraso somente seré
permitida a purgagdo da mora caso ocorra, simultaneamente, o pagamento de todos 0s
encargos em atraso, salvo deliberacdo da CREDORA FIDUCIARIA em autorizar o
pagamento parcelado. 2.9.10. Se a CREDORA FIDUCIARIA vier a pagar algum dos
encargos inerentes ao Imoével ou a garantia, a DEVEDORA FIDUCIANTE devera
reembolsa-la dos valores incorridos, devidamente corrigidos pelo indice de Corregéo,
dentro de 5 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento do recebimento da notificacdo da
CREDORA FIDUCIARIA que apresentar 8 DEVEDORA FIDUCIANTE a prestacio
de contas dos encargos por aquela ela incorridos, sendo aplicaveis a essa hipétese as
mesmas penalidades para o caso de inadimplemento da divida garantida, os encargos de
mora previstos na clausula 1.7.2 sobre o valor do débito atualizado e a Multa Penal
estabelecida na clausula 1.7, alinea “b”. 2.9.11. Na hipdtese de a DEVEDORA

FIDUCIANTE deixar de purgar a mora no prazo assinalado na clausula 2.9.1, o Oficial
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Delegado do Registro de Imdveis certificara esse fato e, a vista da comprovacdo do
pagamento do ITBI e, se for o caso, do laudémio, promoveré o registro da consolidacdo
da propriedade do Imdvel em nome da CREDORA FIDUCIARIA, sendo certo que 0s
direitos reais de garantia ou constricdes, inclusive penhoras, arrestos, bloqueios e
indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes sobre o direito real de aquisicdo da
DEVEDORA FIDUCIANTE, néo obstam a consolidacdo da propriedade no patriménio
da CREDORA FIDUCIARIA e a venda do Imdvel para realizagio da garantia,
ressalvado o direito dos titulares dos direitos reais de garantia ou constricbes sub-
rogarem-se no direito da DEVEDORA FIDUCIANTE a percepcdo do saldo que
eventualmente sobejar do produto da venda do Imaével na excusséo da presente garantia.
2.10. Uma vez consolidada a propriedade em decorréncia de inadimplemento da
DEVEDORA FIDUCIANTE, o Imovel devera ser alienado pela CREDORA
FIDUCIARIA a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na Lei
9.514/1997. 2.10.1. A alienacgdo far-se-a sempre por leildo publico extrajudicial, sendo
que os leildes e a publicacdo dos respectivos editais poderdo ser realizados por meio
eletronico, sendo certo, ainda, que, considerando o fato da presente operacdo néo ter sido
convencionada com a vinculacdo do imovel descritos no item 1.1, desta escritura, a uma
parcela da divida, a CREDORA FIDUCIARIA podera, caso queira, promover a
excussdo em ato simultaneo, por meio de consolidacao da propriedade e leildo de todos
0s imdveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolidacao e leildo de cada
imovel em sequéncia, a medida do necessario para satisfacdo integral do crédito, hipdtese
em que, se optar pela excussdo em atos sucessivos, a cabera a CREDORA
FIDUCIARIA: (a) a indicagdo dos imdveis a serem excutidos em sequéncia, exceto se
houver disposicdo em sentido contrario expressa nesta escritura, situacdo em que a
consolidacdo da propriedade dos demais ficara suspensa; (b) a cada leildo, promover nas
matriculas dos imdveis ndo leiloados a averbacdo do demonstrativo do resultado e o
encaminhar a DEVEDORA FIDUCIANTE, por meio de correspondéncia dirigida aos
enderecos fisico e eletrdnico informados no contrato; (c) na hipétese de ndo se alcancar a
quantia suficiente para satisfagdo do crédito, a cada leildo realizado, recolher o imposto
sobre transmissao inter vivos e, se for o caso, o laudémio, relativos aos Imoveis a serem
excutidos em seguida, bem como requerer a averbacao da consolidacao da propriedade e,
no prazo de 30 (trinta) dias, realizar os procedimentos de leildo nos termos do art. 27 da
Lei 9.514/97, modificada pelas disposi¢Oes da Lei 10.931 de 02 de agosto de 2004, da
Lei 13.465 de 11 de junho de 2017 e da lei 14.711 de 30 de outubro de 2023, e desta
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escritura; (d) satisfeito integralmente o crédito com o produto dos leildes realizados
sucessivamente, entregar a DEVEDORA FIDUCIANTE o termo de quitagdo e a
autorizacdo de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de eventuais imoveis
que restem a ser desonerados” sendo certo, ainda, que, considerando o fato da presente
operacdo nao ter sido convencionada com a vinculacdo a cada um dos imoveis descritos
no item 1.1, desta escritura, a uma parcela da divida, a CREDORA FIDUCIARIA
poderd, caso queira, promover a excussdo em ato simultaneo, por meio de consolidacao
da propriedade e leildo de todos os imoveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio
de consolidacéo e leildo de cada imovel em sequéncia, & medida do necessario para
satisfacdo integral do crédito, hipdtese em que, se optar pela excusséo em atos sucessivos,
a caberd 8 CREDORA FIDUCIARIA: (a) a indicagio dos imoveis a serem excutidos
em sequéncia, exceto se houver disposicdo em sentido contrario expressa nesta escritura,
situacdo em que a consolidacdo da propriedade dos demais ficara suspensa; (b) a cada
leildo, promover nas matriculas dos iméveis ndo leiloados a averbacdo do demonstrativo
do resultado e o encaminhar a DEVEDORA FIDUCIANTE, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderecos fisico e eletrénico informados no contrato; (c) na
hipbtese de ndo se alcancar a quantia suficiente para satisfacdo do crédito, a cada leildo
realizado, recolher o imposto sobre transmisséo inter vivos e, se for o caso, o laudémio,
relativos aos Imoéveis a serem excutidos em seguida, bem como requerer a averbagdo da
consolidacdo da propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizar os procedimentos de
leildo nos termos do art. 27 da Lei 9.514/97, modificada pelas disposi¢cdes da Lei 10.931
de 02 de agosto de 2004, da Lei 13.465 de 11 de junho de 2017 e da lei 14.711 de 30 de
outubro de 2023, e desta escritura; (d) satisfeito integralmente o crédito com o produto
dos leiles realizados sucessivamente, entregar a DEVEDORA FIDUCIANTE o termo
de quitacdo e a autorizacdo de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de
eventuais imoveis que restem a ser desonerados”. 2.10.2. O primeiro leildo publico serd
realizado dentro de 60 (sessenta) dias, contados da data do registro da consolidacdo da
plena propriedade do Imével em nome da CREDORA FIDUCIARA, devendo ser
ofertado, o que for maior, pelo Valor Convencionado do Imével no 1° Leildo, para esse
fim estabelecido na clausula 2.4, ou pelo Valor Revisado do Imével no 1° Leildo, na
hipotese de que trata a clausula 2.4.1. 2.10.3. N&o havendo oferta em valor igual ou
superior, conforme o caso, ao Valor Convencionado do Imovel no 1° Leildo ou ao Valor
Revisado do Imdvel no 1° Leildo, o Imovel sera ofertado em segundo leildo, a ser

realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro leildo, devendo o
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Imovel ser ofertado pelo valor da divida somado as despesas e encargos, conforme
definido na clausula 2.10.6, alinea “b” e seguintes, € na Lei 9.514/1997 (o “Valor do
Imével no 2° Leildao™), podendo, caso ndo haja lance que alcance o Valor do Imével no 2°
Leildo, ser aceito pela CREDORA FIDUCIARIA, a seu exclusivo critério, lance que
corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliagdo do Imovel. 2.10.4. O leildo
publico (primeiro ou segundo) sera anunciado mediante edital Gnico com prazo de 10
(dez) dias, contados da primeira divulgacédo, publicado por 3 (trés) dias, a0 menos, em
um dos jornais de maior circulacdo no local do Imovel ou noutro de comarca de facil
acesso, se, no local do Imdvel, ndo houver imprensa com circulacéo diaria, bem como as
datas, os horérios e os locais dos leildes serdo comunicados a DEVEDORA
FIDUCIANTE por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do
contrato, inclusive ao seu endereco eletrénico (se indicado nesta escritura). 2.10.5. A
CREDORA FIDUCIARIA, ja como titular do dominio pleno do Imével, transmitira o
dominio e a posse, indireta e/ou direta, do bem ao licitante vencedor no leildo. 2.10.6.
Para os fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos: (a) valor do
Imovel €, o que for maior, 0 Valor Convencionado do Imoével no 1° Leildo ou o Valor
Revisado do Imdvel no 1° Leildo, ja incluidos os valores das benfeitorias executadas as
expensas da DEVEDORA FIDUCIANTE, obedecidos o0s demais requisitos
estabelecidos nesta escritura, em especial, sem se limitar, o disposto nas clausulas 2.4,
2.4.1,2.10.2 e 2.10.3; (b) valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias:
(b.1) o valor remanescente do Saldo do Preco, conforme definido na clausula 1.2, nele
incluidas as suas parcelas ndo pagas, atualizadas monetariamente pelo indice de Corregéo
até o dia da consolidacio da plena propriedade na pessoa da CREDORA FIDUCIARIA
e acrescidas das penalidades moratorias previstas na clausula 2.9, acima, bem como das
despesas e encargos abaixo discriminadas; (b.2) a soma das importancias correspondentes
aos encargos e as custas de intimacdo e daquelas necessérias a realizacdo do leildo
publico, compreendidas as relativas aos andncios e a comissao do leiloeiro; (b.3) despesas
com a consolidacdo da propriedade em favor da CREDORA FIDUCIARIA; (b.4)
mensalidades (valores vencidos e ndo pagos até a data do leildo) devidas a associacdo de
moradores ou entidade assemelhada, se o Imovel integrar empreendimento com tal
caracteristica; (b.5) despesas de condominio, de consumo (agua, luz, gas, etc.), prémios
de seguro e taxas (valores vencidos e ndo pagos até a data em que a CREDORA
FIDUCIARIA vier a ser imitida na posse direta do Imével), se for o caso; (b.6) prémio
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FLUIG 20306



incidentes sobre o Imovel (valores vencidos e ndo pagos até a data em que a CREDORA
FIDUCIARIA vier a ser imitida na posse direta do Imével), se for o caso; (b.7) taxa de
ocupacdo do Imovel, por més ou fracdo, correspondente a 1% (um por cento) do , o que
for maior, do Valor Convencionado do Imovel no 1° Leildo ou do Valor Revisado do
Imovel no 1° Leildo, nas condi¢gdes mencionadas nesta escritura e no art. 24, VI, da Lei
9.514/1997, computado e exigivel desde a data da aliena¢do do Imoével em leildo até a
data em que a CREDORA FIDUCIARIA, ou seus sucessores, vier a ser imitida na posse
direta do Imovel; (b.8) qualquer outra despesa, contribui¢do ou tributo incidente sobre
qualquer pagamento feito pela CREDORA FIDUCIARIA, em decorréncia da
intimacdo, da alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a
DEVEDORA FIDUCIANTE; (b.9) custeio dos reparos necessarios a reposicdo do
Imovel em idéntico estado de quando foi entregue a DEVEDORA FIDUCIANTE, salvo
se esta ja os tenha devolvido em tais condicGes 8 CREDORA FIDUCIARIA ou ao(3)(s)
adquirente(s) no leildo extrajudicial; (b.10) imposto de transmissdo e laudémio que
eventualmente tenham sido pagos pela CREDORA FIDUCIARIA, em decorréncia da
consolidacdo da plena propriedade pelo inadimplemento da DEVEDORA
FIDUCIANTE; e (b.11) as penalidades pelo ndo cumprimento das obrigac6es assumidas
nesta escritura e/ou na Lei 9.514/97, incluindo, sem se limitar, por aquelas previstas nas
clausulas 1.6 a 1.6.2, 1.7.1, 1.7.2, 2.9.10, 2.14, 2.14.2, 2.15.1 e 2.15.2. 2.10.7. Nos 5
(cinco) dias subsequentes a venda do Imovel no leildo, e desde que tenha ocorrido o
pagamento do preco ofertado no leildo e este tenha sido suficiente para a integral
satisfacdo da divida, despesas e encargos previstos nesta escritura e na Lei 9.514/1997, a
CREDORA FIDUCIARIA entregara a DEVEDORA FIDUCIANTE a importancia
que sobejar, se for o caso, na forma da clausula 2.10.11. 2.10.8. Se, no segundo leildo,
ndo houver licitantes ou, em havendo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior
ao Valor do Imovel no 2° Leildo, conforme estabelecido na clausula 2.10.3, a CREDORA
FIDUCIARIA ficara investida na livre disposicdo do Imovel, e desta forma a
CREDORA FIDUCIARIA sera exonerada da obrigacio de devolver qualquer
importancia a DEVEDORA FIDUCIANTE. 2.10.9. Se o produto do leildo ndo for
suficiente para o pagamento integral da divida, despesas e encargos de que tratam a
clausula 2.10.6, alineas “b” e seguintes, e a Lei 9.514/1997, a DEVEDORA
FIDUCIANTE continuara obrigada pelo pagamento do saldo remanescente, que podera
ser cobrado por meio de acéo de execucéo e, se for o caso, excussdo das demais garantias

da divida. 2.10.10. Na hipétese da clausula 2.10.9, para efeito de calculo do saldo
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remanescente sera deduzido o valor correspondente ao referencial minimo para
arrematacédo do valor atualizado da divida, conforme estabelecidos, respectivamente, nas
clausulas 2.10.3 e 2.10.6, alinea “b” e seguintes, bem como na Lei 9.514/1997. 2.10.11.
Se em decorréncia do primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a
DEVEDORA FIDUCIANTE, a CREDORA FIDUCIARIA colocara a diferenca a
disposicio da DEVEDORA FIDUCIANTE ou efetuara depésito em conta da
DEVEDORA FIDUCIANTE, até o 5° (quinto) dia subsequente ao integral e efetivo
recebimento do valor da venda do Imovel, considerando nela incluido o valor da
indenizacgdo pelas benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida, das despesas e
dos encargos previstos nesta escritura e na Lei 9.514/1997, o que importara em reciproca
quitacdo, hipotese em que ndo se aplicara o disposto na parte final do art. 516, do Cadigo
Civil. 2.10.12. Ap6s o(s) leildo(Bes), sera lavrada ata pela CREDORA FIDUCIARIA,
subscrita por seu(s) representante(s) legal(is) e pelo leiloeiro, circunstanciando todos os
fatos e ocorréncias, a qual ficara arquivada na sede da CREDORA FIDUCIARIA, para
conhecimento da DEVEDORA FIDUCIANTE, caso tenha interesse e para os efeitos
legais. Para estes efeitos, a CREDORA FIDUCIARIA podera manter um livro de
registros de atas de folhas soltas. 2.10.13. A CREDORA FIDUCIARIA mantera a
disposicdo da DEVEDORA FIDUCIANTE a correspondente prestacdo de contas pelo
periodo de 12 (doze) meses, contados da realizacdo do(s) leildo(BGes). 2.10.14. A
DEVEDORA FIDUCIANTE devera restituir o Imével 8 CREDORA FIDUCIARIA
no dia seguinte ao da consolidacdo da propriedade em nome da CREDORA
FIDUCIARIA, deixando-o livre e desimpedido de pessoas e coisas, sob pena de
pagamento & CREDORA FIDUCIARIA, ou aquele(a)(s) que tiver(em) adquirido o
Imovel em leildo, da penalidade diaria equivalente a 1% (um por cento) sobre, o que for
maior, o Valor Convencionado do Imovel no 1° Leildo ou o Valor Revisado do Imdvel
no 1° Leildo, como definido nesta escritura, sem prejuizo da responsabilidade da
DEVEDORA FIDUCIANTE pelo pagamento de todos os tributos, mensalidades
associativas, condominio, taxas, foro, agua, luz e gas incorridas apos a data daquela
consolidacdo, bem como de todas as despesas necessarias a reposicdo do Imdvel ao
estado em que o recebeu quando da celebragéo desta escritura. 2.10.15. Ndo ocorrendo a
desocupacio do Imdvel no prazo e forma ajustados, a CREDORA FIDUCIARIA, seus
cessionarios ou sucessores, inclusive o(a)(s) adquirente(s) do Imdovel, quer tenha(m)
adquirido(s) no leildo ou posteriormente, podera(&o) requerer a acdo possessoria cabivel.
Nesta hipotese, a DEVEDORA FIDUCIANTE declara-se ciente de que, nos termos do
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art. 30, da Lei 9.514/1997, a reintegracdo serd concedida liminarmente, por ordem
judicial, para desocupacdo no prazo méximo de 60 (sessenta) dias, desde que
comprovada, mediante certiddo da matricula do Imovel, a consolidacdo da plena
propriedade em nome da CREDORA FIDUCIARIA, ou o registro do contrato celebrado
em decorréncia da venda do Imdvel no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem
seja 0 autor da acdo de reintegracdo de posse, sem prejuizo da cobranca do valor da taxa
diéria de ocupacdo e demais despesas previstas nesta escritura. 2.11. Ap0s a averbacéao
da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patriménio da CREDORA
FIDUDICIARIA e até a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado a
DEVEDORA FIDUCIANTE o direito de preferéncia para adquirir o Imével por preco
correspondente ao valor da divida, somado as despesas e encargos previstos nesta
escritura e na Lei 9.514/1997, incluindo, sem se limitar, os valores correspondentes ao
ITBI e ao laudémio (se for o caso), pagos para efeito de consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patriménio da CREDORA FIDUCIARIA, e as despesas inerentes aos
procedimentos de cobranca e leildo, hipotese em que incumbird também a DEVEDORA
FIDUCIANTE o pagamento dos encargos tributarios e das despesas exigiveis para a
nova aquisicdo do Imovel, inclusive das custas e dos emolumentos, nos termos do art. 27,
§2°-B, da Lei 9.514/1997. 2.11.1. O exercicio do referido direito de preferéncia
consubstancia nova aquisicdo do Imével pela DEVEDORA FIDUCIANTE e, por isso,
ela devera pagar todos os encargos tributarios, além das despesas exigiveis dessa nova
aquisicdo, bem como custas e emolumentos cartorarios. 2.12. No caso de desapropriacao,
no todo ou em parte, do Imével, a CREDORA FIDUCIARIA receberd do poder
expropriante a indenizacdo correspondente, imputando-a na solugdo da divida, despesas
e encargos previstos nesta escritura e na Lei 9.514/1997, e liberando o saldo que sobejar,
se houver, 8 DEVEDORA FIDUCIANTE. 2.12.1. Se a indenizacdo, de que trata a
clausula 2.12, for inferior ao saldo da divida, despesas e encargos previstos nesta escritura
enalei9.514/1997, a DEVEDORA FIDUCIANTE fica obrigada a pagar a CREDORA
FIDUDICARIA a diferenca apurada, corrigida pela variagio do indice de Correcéo, em
até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data do recebimento pela DEVEDORA
FIDUCIANTE da notificacgilo da CREDORA FIDUCIARIA que apresentar a
demonstracdo dessa diferenca, sob pena, em caso de mora ou inadimpléncia da
DEVEDORA FIDUCIANTE, de imposi¢do dos encargos de mora previstos na clausula
2.9 de moratdrios e da cobrancga judicial da importancia remanescente. 2.13. N&o

configurara novacio a simples tolerancia da CREDORA FIDUCIARIA quanto a
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eventual inobservancia pela DEVEDORA FIDUCIANTE das obrigac6es legais e/ou
contratuais, assim como eventuais negociacdes objetivando facilitar a regularizacéo de
débitos em atraso. 2.14. A DEVEDORA FIDUCIANTE se obriga a prenotar esta
escritura junto ao Registro de Imoveis Competente no prazo de até 5 (cinco) dias,
contados da data de lavratura desta escritura o Prazo de Prenotagdo™), e a apresentar a
CREDORA FIDUCIARIA o exemplar desta escritura com respectiva certiddo de seu
registro no competente Cartorio de Registro de Imdveis, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias, a contar da data de lavratura desta escritura (o “Prazo de Registro”), tanto para fins
de registro da venda e compra quanto da constitui¢do da garantia objetos desta escritura.
A fim de atestar o cumprimento das obrigacdes assumidas nesta clausula, a
OUTORGADA COMPRADORA devera enviar, para o endereco eletrbnico

com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, o comprovante de prenotacdo desta

escritura e, posteriormente a isto, a matricula do Imével com a comprovacdo do seu
registro. Para tanto, o envio do comprovante de prenotacdo deverd ser feito pela
OUTORGADA COMPRADORA em até 1 (um) dia util, contado do término do Prazo
de Prenotacdo, e a certiddo atualizada da matricula do Imoével, com a prova de seu
registro, em até 1 (um) dia (til, contado do término do Prazo de Registro. 2.14.1. O ndo
cumprimento pela DEVEDORA FIDUCIANTE das obriga¢des estipuladas na clausula
2.14 seré considerado ato atentatOrio a esta escritura e aos Instrumentos do Leil&o,
sujeitando-se, a DEVEDORA FIDUCIANTE, as sanc@es previstas na clausula 1.7,
alinea “b”. Adicionalmente, ficard facultado & CREDORA FIDUCIARIA: (a)
considerar vencida antecipadamente a divida, acrescida dos encargos e despesas, apurada
na forma da clausula 2.10.6, alineas “b” e seguintes, e da Lei 9.514/1997; ou (b) a critério
da CREDORA FIDUCIARIA, substituir a DEVEDORA FIDUCIANTE na promogéo
dos atos previstos na clausula 2.14. 2.14.2. Caso a CREDORA FIDUCIARIA opte por
providenciar diretamente a prenotacao e/ou o registro desta escritura na forma da clausula
2.14.1, alinea “b”, a DEVEDORA FIDUCIANTE fica obrigada: (a) a ressarcir a
CREDORA FIDUCIARIA de todas as perdas e danos sofridas por esta, devidamente
corrigidos pelo Indice de Correcio, na forma do que dispde a clausula 1.7.1; e (b) a pagar
a Multa Penal e o ressarcimento de que trata a alinea anterior, no prazo e modo previstos
na clausula 1.7.2. 2.14.3. Em caso de mora ou inadimpléncia da DEVEDORA
FIDUCIANTE em relacdo a obrigacdo de pagar prevista na clausula 2.14.2, sobre os
valores dos débitos atualizado pelo indice de Correcio, incidirdo os encargos de mora

previstos na clausula 1.7.3. 2.15. No prazo de 30 (trinta) dias, a contar da data da
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liquidacdo da divida, a CREDORA FIDUCIARIA fornecera o respectivo termo de
quitacdo. 2.15.1. A DEVEDORA FIDUCIANTE devera prenotar junto ao Cartorio de
Registro de Imoveis o termo de quitacdo em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data de
recebimento do termo de quitacdo a ser fornecido pela CREDORA FIDUCIARIA, e a
comprovar, mediante a entrega da certiddo atualizada da matricula do Imovel, a
consolidagdo da plena propriedade em seu favor em até 30 (trinta) dias, contados do
recebimento do referido termo de quitacdo, declarando-se ciente e concordar, a
DEVEDORA FIDUCIANTE, que as todas as despesas e emolumentos decorrentes do
referido ato serdo de sua inteira responsabilidade. A fim de atestar o cumprimento das
obrigagdes assumidas nesta clausula, a OUTORGADA COMPRADORA devera
enviar, para o enderego eletronico com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, o

comprovante de prenotacdo do termo de quitacdo e, posteriormente a isto, a certiddo
atualizada da matricula do Imovel, com a comprovacao da consolidacdo da propriedade
em seu nome. 2.15.2. Em caso de descumprimento pela DEVEDORA FIDUCIANTE
das obrigacGes assumidas na clausula 2.15.1, aplicar-se-do0 os procedimentos, prazos,
faculdades, sancdes e demais regramentos estabelecidos nas clausulas 2.14.1 a 2.14.3.
2.16. Desde que haja prévia e expressa anuéncia por escrito da CREDORA
FIDUCIARIA e que o(a)(s) adquirente(s) assuma(m) integralmente as obrigacdes ora
previstas, a DEVEDORA FIDUCIANTE podera transferir os direitos e obrigacdes de
que seja titular sobre o Imével. CAPITULO 111 — DAS DISPOSICOES GERAIS: 3.1.

A tolerancia por qualquer das Partes, quanto a alguma demora, atraso ou omissao da outra

Parte no cumprimento das obrigacdes ajustadas nesta escritura, ou a ndo aplicacdo, na
ocasido oportuna, das cominacfes aqui constantes, ndo acarretard o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos
estes, a qualquer tempo, caso permanecam as causas. 3.2. O disposto na clausula 3.1
prevalecera ainda que a tolerancia ou a ndo aplicacdo das cominacBes ocorram repetidas
vezes, consecutiva ou alternadamente. 3.3. A ocorréncia de uma ou mais das hipoteses
tratadas na clausula 3.1 ndo implicara em precedente, novacdo ou modificacdo de
quaisquer disposicdes desta escritura, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor,
como se nenhum favor houvesse intercorrido. 3.4. As obrigacfes constituidas por esta
escritura sdo extensivas e obrigatdrias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou
promitentes cessionarios. ,.3.5. Desde que sejam efetuados concomitantemente com o0s
registros da compra e venda e alienacdo fiduciéria previstas, respectivamente, nos

Capitulos 1 e II, ficam autorizados todos e quaisquer registros, averbacbes e
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cancelamentos na circunscricdo imobiliaria competente, respondendo a OUTORGADA
COMPRADORA por todas as despesas decorrentes da presente compra e venda e da
constituicdo da alienacdo fiducidria em garantia, inclusive aquelas relativas a
emolumentos e despachante para obtencdo das certiddes dos distribuidores forenses, da
municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacao e as demais que se lhe
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servicos de Tabelionato de
Notas e/ou de Registro de Imoveis, de quitacdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a
operacdo, que venha a ser cobrado ou criado. 3.6. As Partes se declaram plenamente
capazes para praticar o presente ato, bem como declaram: (a) ter lido minuciosamente
esta escritura, achando-a conforme com o0s ajustes previamente entabulados e o0s
Instrumentos do Leildo, concordando com esta escritura e aceitando-a em seus expressos
termos, a fim de que produza seus efeitos juridicos e legais, autorizando e requerendo,
desde ja, ao Sr. Oficial Registrador competente, a proceder os registros, averbacdes ou
cancelamentos que se fizerem necesséarios; e (b) ressalvado em relagdo ao leiloeiro cujo
pagamento da comissdo € de exclusiva responsabilidade da OUTORGADA
COMPRADORA nos termos dos Instrumentos do Leildo e a que venha a ser paga em
caso de excussdo da alienacdo fiduciaria objeto desta escritura, 0s negocios derivados
desta escritura ndo contaram com a assessorias de corretores de imdveis ou agenciadores,
de sorte que nenhum valor é devido pelas Partes a titulo de corretagem, intermediacao ou
qualquer forma ou natureza de remuneracdo. 3.7. Fica eleito o Foro da Comarca da
situacdo do Imdvel, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja,
como o Unico competente para dirimir eventuais duvidas decorrentes desta escritura. 3.8.
Em seguida, pelas Partes, foi-me dito, do que dou fé, que o presente ajuste as obriga,
assim como a seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo, e consubstancia todas as
tratativas, escritas ou ndo, entre eles mantidas, razdo pela qual sdo consideradas
totalmente refletidas nesta escritura. CAPITULO IV _— DO MANDATO: A
OUTORGADA COMPRADORA outorga, neste ato, poderes a OUTORGANTE

VENDEDORA, para que esta represente aguela em instrumentos que se tornarem

necessarios para suprir equivocos ou omissdes, para atendimento de exigéncias que
porventura sejam feitas a fim de possibilitar o registro desta escritura e/ou do termo de
quitacdo que dela derivar, bem como substituir a OUTORGADA VENDEDORA nos
pagamentos e adocdo das providéncias previstas nas clausulas 1.6. a 1.6.2, observado o
disposto na clausula 1.7, alinea “a”, assinando os competentes aditivos, peticdes para

averbacdes e/ou registros, documentos, requerimentos, enfim, podendo praticar tudo o

FLUIG 20306



mais que se tornar necessario ao bom e fiel cumprimento deste mandato, desde que tais
atos, se praticados, ndo alterem a substancia do ato ou modifiquem a vontade das Partes,
ora manifestada. CAPITULO V_— DOCUMENTOS APRESENTADOS: Pela
OUTORGANTE VENDEDORA, em cumprimento a Lei 7.433/1985, foram-me

apresentadas as seguintes certiddes que ficam arquivadas nestas notas: (a) Certiddo de

propriedade expedida pelo Oficial de Registro de Iméveis Competente no devido prazo
legal; e (b) Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e & Divida Ativa
da Unido, expedida pela Secretaria da Receita Federal conforme previsto no Capitulo
XIV, item 59.2 das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sdo Paulo, Emitida em XX/XX/XXXX as XX:XX:XX, valida até XX/XX/XXXX,
codigo de controle da certiddo: XXXXXXX. CAPITULO VI—DAS DECLARACOES
FINAIS DA OUTORGADA COMPRADORA: Sem prejuizo das demais declaracbes
prestadas ao longo desta escritura, pela OUTORGADA COMPRADORA foi-me dito
ainda que: (a) aceita a presente escritura em todos 0s seus expressos termos, relagdes e
dizeres; e (b) dispensa a OUTORGANTE VENDEDORA da apresentacdo e
arquivamento de qualquer outra certiddo e/ou documento além daqueles descritos no
Capitulo V. CAPITULO VIl - DO ITBI: A OUTORGADA COMPRADORA exibiu-

me as guias de recolhimento do imposto sobre transmissdo de bens imdveis e de direitos

a eles relativos (ITBI), devidos a Prefeitura Municipal de XX, guias de n°s XX, no valor
de R$ XXX, recolhidas no prazo legal, as quais seguiram para registro com a referida
escritura, juntamente com o respectivo comprovante de pagamento. CAPITULO VIII -
DA CENTRAL DE INDISPONIBILIDADE DE BENS E DA RECOMENDACAQ
DO CNJ: Efetuada consulta a base de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de

Bens — CNIB, nos termos do Provimento n. 39/2014 do Conselho Nacional de Justica —
CNJ, sendo NEGATIVO o resultado, conforme cddigo(s) hash(s):
NOME_COM_CODIGO_HASH. CAPITULO IX — ENCERRAMENTO: Pelas partes
me foi dito e autorizam o Sr. Oficial do Registro de Imoveis competente a proceder todos

0s registros e averbacdes necessérias. Todos os documentos de arquivamento obrigatorio
mencionados neste ato notarial ficam arquivados digitalmente, pelo prazo legal, neste
XX° Tabelionato de Notas sob o nimero de ordem do protocolo informatizado, nos termos
do Provimento CNJ n°. 149/2023. Assim o disseram, dou fé. A pedido das partes, lavrei
esta escritura, a qual feita e Ihes sendo lida em voz alta, acharam-na conforme, aceitaram,
outorgaram e assinam. Emitida declaracéo sobre Operagdo Imobiliaria, conforme IN/SRF

vigente.
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ESCRITURA DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL COM PACTO ADJETO
DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL - (VARIAS MATRICULAS).

S A | B AM quantos a presente escritura publica virem que aos XX dias do més de XX
do ano de XXXX (XX/XX/XXXX), nesta Cidade e Capital do Estado de S&o Paulo,
Republica Federativa do Brasil, neste Tabelionato, sito a XXXX, e em
VIDEOCONFERENCIA, nos termos do Provimento n® 100, de 26 de maio de 2020 do
Conselho Nacional de Justica, perante mim, XXXX, Escrevente Autorizado do XX°
Tabelido de Notas de XXX, compareceram as partes entre si justas e contratadas, a saber:
de um lado, XXXX, como OUTORGANTE VENDEDORA, e, posteriormente, como
CREDORA FIDUCIARIA na alienacgéo fiduciaria em garantia objeto desta escritura:
XXXX, doravante denominada, simplesmente, por OUTORGANTE VENDEDORA ou
CREDORA FIDUCIARIA, sendo representada, neste ato, por XX, que declara(m), sob

responsabilidade civil e penal, ndo haver quaisquer alteragfes contratuais posteriores aos

atos mencionados e, de outro lado, inicialmente como OUTORGADA
COMPRADORA ¢, posteriormente, como DEVEDORA FIDUCIANTE na alienagéo
fiduciaria em garantia objeto desta escritura: XXXX, doravante denominada,
simplesmente, por OUTORGADA COMPRADORA ou DEVEDORA
FIDUCIANTE, sendo representada, neste ato, por XX, que declar(am), sob
responsabilidade civil e penal, ndo haver quaisquer altera¢fes contratuais posteriores aos
atos mencionados. Os presentes capazes e conhecidos entre si como 0s proprios e por
mim identificados, por meio do reconhecimento facial, como sendo os proprios e
assinando ao final utilizando seus certificados digitais, do que dou fé, reconhecendo a
identidade e capacidade das partes, estas doravante denominadas simplesmente de
“Partes” quando citadas em conjunto. E, pelas Partes, me foi dito: CAPITULO | — DA
VENDA E COMPRA -1.1. AOUTORGANTE VENDEDORA declara que é senhora

e legitima possuidora dos seguintes imdveis: A. XX, melhor descrito e caracterizado na

matricula n® XX do XX° Oficial de Registro de Imoveis de XX (o “Imdvel), cuja completa
descricdo fica dispensada pelas Partes nos termos do art. 2°, da Lei n® 7.433, de 18 de
dezembro de 1985 (a “Lei 7.433/1985”), cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de
XX pelo contribuinte n® XX, com valor venal de referéncia no presente exercicio de
R$XX (XXX). TITULO AQUISITIVO: Referido imével foi adquirido pela
OUTORGANTE VENDEDORA por integralizacéo de capital com conferéncia de bens, nos

termos do XX registrado em XX/XX/XXX sob 0 nimero XX arquivado sob o nimero XX na
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Junta Comercial do Estado XX, conforme consta registrado sob 0 n® XXXX em XX/XX/XXX,
levada a registro sob 0 R-XX da matricula n® XXX do X° Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de XXX, em XX/XX/XXXX; B - XX, melhor descrito e caracterizado na matricula
n® XX do XX° Oficial de Registro de Imdveis de XX (o “Imdvel), cuja completa descrigcdo
fica dispensada pelas Partes nos termos do art. 2°, da Lei n° 7.433, de 18 de dezembro de
1985 (a “Lei 7.433/1985”), cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de XX pelo
contribuinte n® XX, com valor venal de referéncia no presente exercicio de REXX (XXX).
TITULO AQUISITIVO: Referido imével foi adquirido pela OUTORGANTE
VENDEDORA por integralizacdo de capital com conferéncia de bens, nos termos do XX
registrado em XX/XX/XXX sob o nimero XX arquivado sob o nimero XX na Junta Comercial
do Estado XX, conforme consta registrado sob o n® XXXX em XX/XX/XXX, levada a registro
sob 0 R-XX da matricula n® XXX do X° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de XXX, em
XXIXXIXXXX. Os imoveis_retro _descritos e caracterizados, para todos os fins e

efeitos, passam a ser desionados nesta escritura simplesmente de “IMOVEIS”

guando citados em conjunto ou de Imdvel A e Imdével B, respectivamente, guando

citados _individualmente neste instrumento. 1.2. Por forca do leildo havido em
XXIXXIXXXX, realizado pelo Leiloeiro Oficial XX, matriculado na Junta Comercial do

Estado de XX, objeto do Edital de Leildo e da Ata e Recibo de Arrematacéo de Imével —
Lote XX (“Instrumentos do Leildo”), a OUTORGADA COMPRADORA, aceitando e
aderindo aos Instrumentos do Leildo, apresentou lance declarado vencedor e arrematou
os Imoveis pelo preco certo e determinado de R$XX (XXXXX) (o “Preco”), atribuiu-se
0s seguintes valores de venda aos imoveis considerados de forma individualizada: R$
XXX (XXX reais) aos Imdveis A; REXXX (XXX reais) aos Imdveis B; tendo pago a
importancia de REXX (XXXXX) a titulo de sinal e inicio de pagamento (o “Sinal”), por
meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED na conta corrente n® XX, agéncia
0001-9, do Banco Bradesco S.A., de titularidade da OUTORGANTE VENDEDORA,
realizada em XX/XX/XXXX, e se obrigado a pagar a importancia remanescente do Prego,
ou seja, REXX (XXXXX), em XX (XX) parcelas, mensais e consecutivas, no valor cada
uma de REXX (XXXX), corrigidas, anualmente, ou seja, a partir da 13? (décima terceira)
parcela, pela variacdo exclusivamente positiva do indice Geral de Pregos do Mercado
divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas — IGP-M/FGV (o “indice de Corregdo™), que
somadas e corrigidas por esse indice formam o montante ndo quitado do preco (o “Saldo
do Preco”). Neste ato,a OUTORGANTE VENDEDORA confere a mais ampla, geral e
irrevogavel quitacdo quanto ao pagamento do Sinal, para nada mais reclamar nesse
sentido, sendo que, uma vez pago o Saldo do Preco,a OUTORGANTE VENDEDORA
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dara a mais plena e irrevogavel quitacdo do Preco, para nada mais reclamar nesse sentido,
sendo que, caso a data de pagamento de qualquer das parcelas do Saldo do Preco coincida
com um sébado, domingo ou feriado no municipio da sede/domicilio da OUTORGADA
COMPRADORA, o seu vencimento sera prorrogado, automaticamente, para o primeiro
dia util subsequente, sem que nenhum encargo seja devido pela OUTORGADA
COMPRADORA em funcgéo dessa prorrogagéo. 1.2.1. Os pagamentos das parcelas que
compdem o Saldo do Preco serdo efetuados por meio de boletos bancérios a serem
enviados, mensalmente, pela OUTORGANTE VENDEDORA a OUTORGADA
COMPRADORA ao endereco fisico ou eletrénico fornecido por esta na presente
escritura. Em caso do n&o recebimento do boleto bancério até a data de seu vencimento,
a OUTORGADA COMPRADORA deveré entrar em contato com a OUTORGANTE
VENDEDORA para obter os dados necessarios que possibilitem o pagamento
tempestivo da parcela. 1.3. Por forca desta escritura, que consubstancia uma operagédo
definitiva de venda e compra dos Imoveis, a OUTORGANTE VENDEDORA cede e
transfere a OUTORGADA COMPRADORA, no estado em que se encontra, a posse,
dominio atil, direitos e acbes que exerce sobre os Imdveis, para que a OUTORGADA
COMPRADORA dele use, goze e livremente disponha, como proprietaria exclusiva que
passa a ser a partir desta escritura, obrigando-se, a OUTORGANTE VENDEDORA,
por si e seus sucessores, a fazer esta venda sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela
eviccdo, sendo que as Partes acordam que a indenizacdo pela eventual eviccdo somente
sera paga apos o regular transito em julgado da decisao judicial que a reconhecer e ficara
limitada ao montante correspondente ao somatério do Sinal e das parcelas
comprovadamente pagas do Saldo do Preco, corrigidos pelo indice de Correcéo das datas
dos pagamentos do Sinal e das parcelas do Saldo do Preco até a data do pagamento da
indenizacdo, acrescido dos valores pagos pela OUTORGADA COMPRADORA atitulo
de comissdo do Leiloeiro e dos custos com escritura e seu registro, bem como o registro
e baixa da alienacéo fiduciaria objeto do Capitulo 11 desta escritura, ndo sendo conferido
a OUTORGADA COMPRADORA o direito de pleitear quaisquer outros valores
indenizatorios, a exemplo daqueles estipulados nos artigos 448 e 450, da Lei n° 10.4086,
de 10 de janeiro de 2002 (o “Codigo Civil”) e tampouco por benfeitorias eventualmente
introduzidas nos Imoveis ap0s a data desta escritura, pelas quais ndo podera a
OUTORGADA COMPRADORA sequer pleitear direito de retencdo dos Imoveis.
Nesse sentido, as Partes firmam a presente venda e compra dos Imoveis em carater ad
corpus, nos termos do Cadigo Civil, reconhecendo que as dimensdes dos Imdveis sdo

meramente enunciativas e repetitivas das dimensdes constantes do registro imobiliario,
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de sorte que a OUTORGANTE VENDEDORA transmite e OUTORGADA
COMPRADORA aceita os Imdveis como um todo, independentemente de suas exatas e
verdadeira limitagdes, sejam elas quais forem, ndo podendo a OUTORGADA
COMPRADORA exigir da OUTORGANTE VENDEDORA complemento de area,
abatimento ou devolugdo proporcional do Preco. 1.4. A OUTORGANTE
VENDEDORA declara que: (a) os Imdveis se encontram livre e desembaracado de
quaisquer 6nus reais, judiciais ou extrajudiciais, dividas ou constricdes de qualquer
natureza, e que desconhece a existéncia de acdes reais e pessoais reipersecutdrias relativas
aos Imaveis ou de outros dnus reais incidentes sobre ele; (b) é solvente, bem como néo
concedeu avais ou fiancas em montante que, em caso de terem que ser honradas,
modifique o seu estado de solvéncia; (c) no seu melhor conhecimento, ndo possui contra
si acdo ou execucdo, seja ela de que natureza for, que coloque em risco a presente
operacdo; e (d) o contrato social supracitado é o ultimo ato constitutivo registrado da
OUTORGANTE VENDEDORA. 1.5. A OUTORGADA COMPRADORA declara,
de maneira irrevogavel e irretratavel, que: (a) ao dar o seu lance e ser declarado vencedora

no leildo, aceitou todas as condicdes dos Instrumentos do Leildo aplicaveis ao Imovel e

aditamentos—(o—Contrato—de—Loeacao ), —vigentes entre a OUTORGANTE
VENDEDORA e XX {e—Locataric), (ue permanecem e permanecerdo vigentes e

eficazes, os Instrumentos de Leildo-e-e-Centrato-de-Lecacdo

1
a a a (OB A A NDL A
v, = v

do—Contrato—de—Locacae), obrigando-se, a OUTORGADA COMPRADORA,
ressalvado no que for expressamente alterado por esta escritura, a observar e respeitar 0s

Instrumentos de Leildo-e-e-Contrate-de-Locacae; (b) previamente a participacdo no leildao
e, por conseguinte, aquisicdo dos Imoveis, realizou todos os levantamentos necessarios

entre as Partes (re-caso-des

BYAW-Wa a a¥l fa¥a 0

para apuracdo da situacao fisica, cadastral, documental e registral dos Imdveis, bem como
procedeu com as diligéncias fisica, documental, cadastral, registral, juridica, legal e
urbanistica que antecede a celebragdo de negocios desta natureza, realizando, assim, todos
os levantamentos necessarios para a sua convic¢do de compra, incluindo, sem se limitar,
a constatacdo de eventuais desapropriacdes, tombamentos ou restrigdes urbanisticas,
incluindo, sem se limitar, quanto aos usos permitidos e ndo permitidos, zoneamento,
gabaritos, taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, exigéncias e restrigdes
impostas pelas legislacbes e/ou entidades municipais, estaduais e federais, bem como no
tocante a preservacao ambiental, saneamento, situacédo enfitéutica (se o caso) e, ainda, das

obrigacdes e dos direitos decorrentes das convencgdes e especificacbes de condominio ou
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de associagdes, quando for 0 caso, bem-como-do-Contrate-de-Leocacdoneluindo,sem-se

- dades Ve nido—na-alinea—k2" abaixeo), as quais
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estard obrigada a respeitar por forca da aquisi¢cdo dos Imdveis, do exercicio da sua
propriedade—e/ou—do—Contrato—de—Loecacdo, assumindo, a OUTORGADA
COMPRADORA, aresponsabilidade por eventuais restri¢cdes eventualmente existentes;
(c) para essas diligéncias, previamente ao leildo, promoveu ao levantamento de todos 0s
documentos e certidGes dos Imoveis e/ou da OUTORGANTE VENDEDORA para a
formacéo do seu convencimento de compra dos Imoveis; (d) ndo ha, por consequéncia,
pendéncias de qualquer natureza que impecam ou condicionem a livre disposi¢cdo da
OUTORGADA COMPRADORA em firmar a presente escritura, estando ciente e de
pleno acordo que a OUTORGANTE VENDEDORA ndo respondera por construcoes,
reformas ou demolicdes, em andamento ou concluidas, ndo averbadas a margem da
matricula dos Imoveis e/ou ndo atualizados junto as entidades competentes (Prefeitura,
Fazenda Publica, Corpo de Bombeiros, Cartorios, Secretaria de Patrim6nio da Unido -
SPU etc.), bem como por quaisquer outras providéncias ou encargos necessarios ao
cumprimento de exigéncias cartorarias ou dessas entidades, tendo por objeto a
regularizacdo fisica, cadastral, documental e registral dos Imoveis, que, se necessarias,
serdo providenciadas e correrdo exclusivamente as expensas da OUTORGADA
COMPRADORA, ficando a OUTORGANTE VENDEDORA isenta de qualquer
responsabilidade ou 6nus nesse sentido; (e) esta ciente de que serdo de sua exclusiva
responsabilidade todas as regularizacBes perante as entidades competentes e o custeio de
todos os encargos, tributos, taxas, custas, emolumentos e demais despesas, que sejam
necessarios para a regularizacdo de eventuais pendéncias e/ou divergéncias fisicas,
cadastrais, documentais e/ou registrais dos Imdveis, incluindo, sem se limitar, daquelas
que resultem de obras, reformas e/ou demolic¢des, concluidas ou em andamento; (f) esta
ciente que a OUTORGANTE VENDEDORA néo se responsabiliza pelo status de
documentos, cadastros e certificados relativos aos Imdveis, tais como, sem limitar, Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros-AVCB, “Habite-se”, inscri¢cdo fiscal municipal,
Registro Imobiliario Patrimonial — RIP na SPU (se o caso), cabendo sempre a
OUTORGADA COMPRADORA a constatacdo e a providéncia de qualquer eventual
regularizagdo necessaria, incluindo, sem se limitar, pelos custos que derivarem disto,
observado o disposto na alinea “c”, acima; (g) conhece os Iméveis, bem como o seu
estado fisico, cadastral, documental e registral, concordando em adquiri-lo na situacao
fatica, juridica, documental, cadastral, registral e regulatéria em que se encontra, sem

qualquer observacdo e/ou objecdo, para nada reclamar a qualquer tempo; (h)
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considerando o tempo de construcdo e o0 estado de uso, a OUTORGANTE
VENDEDORA néo respondera por vicios de qualquer natureza que recaiam sobre 0s
Imdveis, incluindo, sem se limitar, pelos aparentes ou ocultos, em funcdo do que a
OUTORGADA COMPRADORA recebe os Imoveis no estado em que se encontram,
sem direito de reivindicar qualquer tipo de reparo ou indenizacédo derivada do estado de
conservacao dos Imoveis; (i) tem ciéncia de que a OUTORGANTE VENDEDORA néo
responde por eventual contaminacdo do solo ou subsolo, bem como por qualquer outra
situacdo que venha a configurar um dano ambiental; (j) € titular e/ou beneficiaria final
efetiva de todos os valores e investimentos movimentados ou detidos por intermédio desta
aquisicdo, utilizados ou a serem utilizados para a quitacdo do Prego, que sdo verdadeiras
e completas as informac@es prestadas, que sdo licitos a origem da renda, faturamento e
patrimoénio, bem como declara ciéncia do art. 11, Il, da Lei n® 9.613, de 3 de marco de
1998 (“Lei 9.613/1998), e suas alteraces, inclusive, sem se limitar, pela Lei n® 12.683,
de 9 de julho de 2012, e dos artigos 297, 298 e 299 do Codigo Penal, devendo manter
atualizadas as informacdes ora declaradas, comprometendo-se a prestar nova declaracao,
caso qualquer uma das situacdes retro mencionadas se altere, no prazo maximo de 10
dias, ou quando solicitado pela OUTORGANTE VENDEDORA; (I) teve—plena—e

=A a

- ~ ~
Nntan aYa a ) aYa AW a a NO aYa ala
v v C C AW, O o

FLUIG 20306



OUTORGANTE VENDEDORA o Locatarto-efou-a-terceiros:—(m) esta ciente que 0s

equipamentos de vigilancia dos Imdveis (cameras, alarmes etc.) sdo de propriedade da
empresa de guarda e vigilancia do Imovel e /ou da OUTORGANTE VENDEDORA

conseguinte, ndo compdem os Imaveis e o Prego, de sorte que poderdo ser retirados e/ou

retidos, conforme o caso, pela empresa de vigilancia_e/ou pela OUTORGANTE
VENDEDORA. o Locatario, seus sublocatarios, cessionarios e/ou- comodatarios, a partir
da celebracdo desta escritura-e/eu-enguanto-viger-e-Centrato-de-Lecacds; em funcdo do
gue a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a ndo se opor e/ou reivindicar
abatimentos de Preco e/ou indenizacBes por perdas e danos de qualquer natureza

(material, moral ou pessoal); e (m#)

7 - 7=
H
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{e}-esta valido o endereco eletronico de seus representantes e o endereco fisico constantes
de sua qualificacdo neste escritura para recebimento de avisos e notificacGes referentes
ao presente negocio, reconhecendo desde j4, para todos os efeitos, a validade do envio
por meio eletrénico ou carta, bem como do recebimento por prepostos, funcionarios,
porteiros, sindicos, moradores da residéncia ou familiares, sendo que, enquanto nao
registrada a presente escritura, toda e qualquer alteracdo de seu endereco deverd ser
comunicada a OUTORGANTE VENDEDORA, no e-mail ou endereco declarados por

esta nesta escritura 1.5.1. A-multa-e/ou-a-indenizacao-pelasperdas-e-danos-apuradas—em

Caso 0s Imoveis tenham sido transmitido, no todo ou em parte, aos Terceiros pela
OUTORGADA COMPRADORA, a OUTORGADA COMPRADORA se obriga a

responder pelas multas, perdas e danos, bem como 0s consectarios da mora, que sejam

causados pelos Terceiros, bem como declara e reconhece, a OUTORGADA
COMPRADORA, que fica facultado a OUTORGANTE VENDEDORA a opc¢édo por
fazer essa cobranca diretamente da OUTORGADA COMPRADORA-6u-desta—em

idari i i i i 3. 1.6.
Assim, a OUTORGADA COMPRADORA ¢ imitida na posse indireta-dostmoveis-em

relacdoa-area-objeto-do-Contrato-de-Locacdo-eha-posse direta dos Imoveis em—relacio

as-demais-areas-dos-tmoveissendo-gue-apartir-da na presente data, a partir da qual a
OUTORGADA COMPRADORA passa a responder pelos Imdveis em todos os seus

aspectos, incluindo, mas ndo se limitando, por todos os encargos, tributos, obrigagdes,

foro, laudémio, taxas, contribuigdes, federal, estadual ou municipal e/ou qualquer outra
exigéncia de autoridades publicas e/ou privadas, bem como por custos com seguranga e
contas de consumo (&gua, energia elétrica, gas etc.) que venham a incidir sobre os
Imoveis, sendo certo que todas as despesas referentes a fatos geradores anteriores a data
de celebragéo desta escritura seréo de exclusiva responsabilidade da OUTORGANTE
VENDEDORA, ainda que langadas ou cobradas posteriormente em nome da
OUTORGADA COMPRADORA, ressalvado nas hipoteses em que esta escritura e/ou
os Instrumentos do Leildo dispuserem de forma diversa. 1.6.1. A OUTORGADA
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COMPRADORA devera, as suas expensas, providenciar: (a) no prazo de até 5 (cinco)
dias uteis contados da lavratura desta escritura (o “Prazo Prenotagdo”), a transferéncia
para sua titularidade das obrigagdes fiscais, condominiais e de consumo (&gua, energia
etc.) junto as esferas competentes (incluindo, sem se limitar, no cadastro imobiliario da
Prefeitura do local do Imdvel e nas concessionarias de servicos publicos), a prenotacao
desta escritura junto ao Registro de Imoveis Competente; e (ii) no prazo de até 30 (trinta)
dias, contados da data de lavratura desta escritura (“o Prazo de Registro”), apresentar a
OUTORGANTE VENDEDORA o exemplar desta escritura com respectiva certiddo de
seu registro no competente Cartorio de Registro de Imdveis.. 1.6.2. Na hipdtese em que
0s Imoveis sejam foreiros, a OUTORGADA COMPRADORA devera providenciar,
igualmente por conta propria e as suas expensas, a transferéncia de titularidade perante o
senhorio, ainda que cadastrado em nome de terceiros anteriores a OUTORGANTE
VENDEDORA, observados o0s prazos previstos em lei para esta atualizacdo. Os
eventuais encargos devidos a este titulo, incluindo, sem se limitar, os relativos a multas e
diferencas de laudémio pelo ndo atendimento dos prazos legais, serdo arcados de forma
exclusiva pela OUTORGADA COMPRADORA. 1.6.3. A fim de atestar o cumprimento
das obrigacbes assumidas nas clausulas 1.6.1 e 1.6.2, a OUTORGADA
COMPRADORA devera enviar, para 0 endereco eletrénico

com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, 0s protocolos e prenotacdo dos

requerimentos feitos aos 6rgdos competentes para as atualizacdes cadastrais e registrais
do Imdvel e os comprovantes que atestem a conclusdo dessas atualizacdes. Para tanto, o
envio dos protocolos e prenotacdo deverd ser feito pela OUTORGADA
COMPRADORA em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data de lavratura desta
escritura; e 0 envio dos comprovantes de conclusao das atualizacGes cadastrais e registrais
em até 1 (um) dia Gtil, contado do término do Prazo de Registro em relacdo a obrigacéo
assumida na clausula 1.6.1, alinea “b” e, do término do prazo legal em relagdo a obrigagao
prevista na clausula 1.6.2. 1.7. Deixando a OUTORGADA COMPRADORA de
cumprir com as suas obrigacdes previstas nas clausulas 1.6 a 1.6.3, as Partes estabelecem
que: (a) ficara facultado a OUTORGANTE VENDEDORA quitar os valores langados
e ndo pagos pela OUTORGADA COMPRADORA e/ou adotar as providéncias
necessarias para as atualizacbes cadastrais e registrais dos Imdveis, incluindo, sem se
limitar, 0 pagamento de todos 0s custos necessarios para essas atualizacdes; e (b) o
descumprimento dessas obrigactes pela OUTORGADA COMPRADORA configurara
ato atentatorio a esta escritura e aos Instrumentos do Leil&o e sujeitaraa OUTORGADA
COMPRADORA ao pagamento de multa penal diaria ndo compensatoria, por infragdo
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cometida, no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia de atraso, atualizado pela variagdo
exclusivamente positiva do Indice de Corregdo (a “Multa Diaria”), que podera ser cobrada
judicial ou extrajudicialmente, bem como ocasionar o bloqueio do cadastro da
OUTORGADA COMPRADORA para a participacdo em novos leildes promovidos
pela OUTORGANTE VENDEDORA e/ou por outras empresas controladas, direta ou
indiretamente, pelo Banco Bradesco S/A e/ou pela BSP Empreendimentos Imobiliarios
S.A. 1.7.1. Caso a OUTORGANTE VENDEDORA exerca a faculdade prevista na
clausula 1.7, “a”, a OUTORGADA COMPRADORA se obrigada a ressarcir a
OUTORGANTE VENDEDORA de todas as perdas e danos suportados por esta,
incluindo, mas sem se limitar, todos os custos, despesas, emolumentos, tributos e custas
suportados pela OUTORGANTE VENDEDORA, devidamente corrigidas pela variagéo
exclusivamente positiva do indice de Correcao, apurada entre as datas da perda ou dano
incorrido e a do ressarcimento pela OUTORGADA COMPRADORA. 1.7.2. A Multa
Diéria e os ressarcimentos deverao ser pagos pela OUTORGADA COMPRADORA em
até 5 (cinco) dias uteis, contados do recebimento da notificacdo da OUTORGANTE
VENDEDORA que apresentar a prestacao de contas das perdas e danos por ela sofridos
e imputar a referida multa. 1.7.3. Em caso de mora ou inadimpléncia da OUTORGADA
COMPRADORA no cumprimento da obrigacdo de pagar prevista na clausula 1.7.2,
sobre o0 valor do débito atualizado pela variagdo exclusivamente positiva do indice de
Correcdo, serdo acrescidos juros moratorios de 1% (um por cento) ao més e multa

moratoria de 10% (dez por cento).

CAPITULO Il — DA ALIENACAO FIDUCIARIA DO IMOVEL: 2.1. Em garantia

do pagamento do Saldo do Preco, demais despesas, encargos e san¢des contratuais

(multas etc.) previstos nesta escritura e/ou na Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
e suas alteracOes (a “Lei 9.514/1997), bem como do fiel cumprimento das obrigacdes
contratuais e legais assumidas nesta escritura, que compdem a divida objeto desta garantia
na forma do item 2.10.6, alinea “b” e seguintes, e da Lei 9.514/1997, a DEVEDORA
FIDUCIANTE transfere, em alienacéo fiduciaria, em garantia e favor da CREDORA
FIDUCIARIA, a propriedade fiduciaria dos Imoveis descritos e caraterizados na
clausulas 1.1, adquirido pela DEVEDORA FIDUCIANTE nos termos do Capitulo I,
devidamente descrito e caracterizado na clausula 1.1, nos termos e para os efeitos dos
artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/1997, sendo que os referidos imoveis, para fins de
simplificacdo, também neste Capitulo, sdo denominados, quando em conjunto, de
“IMOVEIS” ou, quando citados individualmente, de Imével A e Imével B,

respectivamente. 2.1.1. Com o registro desta escritura, fica constituida a propriedade
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fiduciaria dos Imoveis em nome da CREDORA FIDUCIARIA, efetivando-se o
desdobramento da posse, tornando a DEVEDORA FIDUCIANTE possuidora direta e a
CREDORA FIDUCIARIA possuidora indireta dos Imoveis. 2.1.2. Enquanto
adimplente com as obrigacbes contratuais e legais assumidas nesta escritura, fica
assegurada a DEVEDORA FIDUCIANTE a livre utilizagéo, por sua conta e risco, dos
Iméveis, para os efeitos do art. 24, V, da Lei 9.514/1997. 2.1.3. A DEVEDORA
FIDUCIANTE se obriga a manter os Imoveis no mesmo estado de conservagéo
caracterizado na data desta escritura, conforme respectivo laudo de avaliacdo, ou termo
de entrega de chaves com relatorio fotografico, além de se obrigar a guarda-lo e pagar
pontualmente todos os impostos, taxas e quaisquer outras contribuigdes ou encargos,
inclusive tributéarios e condominiais, que incidam ou venham a incidir sobre os Imoveis
ou que sejam inerentes a garantia, tais como, mas sem se limitar a, o Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU, foro (se 0 caso) e as despesas de condominio. 2.1.4. A
CREDORA FIDUCIARIA se reserva o direito de, a qualquer tempo, exigir os
comprovantes de pagamentos dos referidos impostos, taxas, contribuicdes ou encargos
relativos aos Imdveis. 2.1.5. A garantia fiduciaria ora constituida abrange os Imdveis e
todas as acessoes, benfeitorias, melhoramentos, construcgdes e instalacdes a ele acrescidas,
e vigorara pelo prazo necessario a reposicdo integral da divida garantida e seus
respectivos encargos, inclusive reajuste monetario e san¢des por mora ou inadimpléncia,
permanecendo integra até que a DEVEDORA FIDUCIANTE cumpra integralmente
todas as obrigacdes contratuais e legais vinculadas a esta escritura e/ou derivadas da Lei
9.514/1997. 2.2. Qualquer acessdo ou benfeitoria (qualquer que seja a sua natureza) que
a DEVEDORA FIDUCIANTE desejar, as suas expensas, efetuar nos Imdéveis, devera
ser notificada & CREDORA FIDUCIARIA, obrigando-se a DEVEDORA
FIDUCIANTE a obter as licencas administrativas necessarias, a Certiddo Negativa de
Débito do Instituto Nacional da Seguridade Social — CND/INSS e a promover as
necessarias averbagdes/registros junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente e
atualizacOes cadastrais perante entidades competentes (Prefeitura, Corpo de Bombeiros,
Concessionérios de Servigos Publicos etc.), sendo que, em qualquer hipotese, integrardo
os Imoveis e seu valor para fins de realizacdo de leildo extrajudicial. 2.2.1. Nos termos
do art. 27, 84° e 85°, da Lei 9.514/1997, jamais havera direito de retencédo por benfeitorias,
mesmo que a sua realizacdo tenha sido autorizada pela CREDORA FIDUCIARIA.
2.2.2. - Na hipétese da propriedade dos Imdveis se consolidar em nome da CREDORA
FIDUCIARIA, a indenizac&o por benfeitorias nunca sera superior ao saldo que sobejar,

depois de deduzidos todo o saldo da divida e demais acréscimos convencionais e/ou
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legais, conforme definido na clausula 2.10.6, alinea “b” e seguintes, e na Lei 9.514/1997,
sendo que, ndo havendo a venda dos Imoveis no leildo, ndo havera direito de indenizagdo
pelas benfeitorias. 2.3. Fica a DEVEDORA FIDUCIANTE obrigada a manter os
Imoveis em perfeito estado de conservacdo, seguranca e habitabilidade, bem como a
fazer, as suas custas, dentro do prazo de notificacdo que lhe for feita, as obras e reparos
necessarios, bem como as obras que forem solicitadas pela CREDORA FIDUCIARIA
para preservacdo da garantia, sendo vedada, entretanto, a realizagdo de obras de
demolicdo, alteracdo ou acréscimo de area aos Imoveis, sem 0 prévio e expresso
consentimento por escrito da CREDORA FIDUCIARIA. Para constatacio do exato
cumprimento desta clausula, fica assegurada 8 CREDORA FIDUCIARIA a faculdade
de, a qualquer tempo, vistoriar os Imoveis. 2.4. Reservando-se a CREDORA
FIDUCIARIA o direito de pedir nova avaliacio, as Partes estabelecem que, para fins do
disposto no art. 24, VI, da Lei 9.514/1997, o valor dos Imdveis é de REXX (XXXX),
atualizado monetariamente de acordo com a variagdo anual acumulada do indice de
Correcéo, tomando-se como indice-base o divulgado no més anterior a data de lavratura
desta escritura e como indice-reajuste o divulgado no més anterior ao da realizacdo do
publico leildo (o “Valor Convencionado dos Imoveis no 1° Leildo™). 2.4.1. Caso o0 ° Valor
Convencionado dos Imdveis no 1° LeHao—sejaleildo seja inferior ao utilizado pelo 6rgao
competente como base de célculo para a apuragdo do Imposto de Transmissao Sobre Bens
Intervivos - ITBI, exigivel por forca da consolidacdo da propriedade em nome da
CREDORA FIDUCIARIA, este ultimo serd o valor minimo para efeito de venda dos
Iméveis no primeiro leildo (“Valor Revisado dos Imdveis no 1° Leildo”). 2.5. E facultada
a DEVEDORA FIDUCIANTE a liquidacdo antecipada da divida, sendo esta composta
pelo saldo devedor do Saldo do Preco, demais despesas e encargos definidos na clausula
2.10.6, alineas “b” e seguintes, € na Lei 9.514/1997. 2.6. Desde que esteja em dia com as
suas obrigacgdes contratuais e legais, a DEVEDORA FIDUCIANTE tem a faculdade de
fazer amortizacfes extraordindrias para a reducdo do prazo da divida. 2.7. A
DEVEDORA FIDUCIANTE assume a obrigacdo de comunicar a CREDORA
FIDUCIARIA de eventuais impugnacdes feitas a esta escritura, bem como quaisquer
ocorréncias que possam, direta ou indiretamente, afetar os Imoveis durante a vigéncia da
garantia, incluindo, sem se limitar, na hipétese de mudanga da numeracao ou identificagdo
dos Imoveis, —declarando, a DEVEDORA FIDUCIANTE, também: (a) que ndo
responde a quaisquer acOes reais, pessoais, reipersecutorias, possessorias,
reivindicatorias, arrestos, embargos, depdsitos, sequestros, protestos, faléncias, bem

como néo ter requerido recuperacédo judicial ou iniciado procedimentos de recuperagédo
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extrajudicial, ou ter tido sua faléncia ou liquidacéo requerida e/ou ser objeto de concurso
de credores, dividas fiscais, penhoras ou execuc¢des, nada existindo que possa
comprometer os Imdveis; (b) a autenticidade das declara¢bes que consubstanciaram as
condicdes prévias a assinatura desta escritura, incluindo, sem se limitar, por aquelas
prestadas em funcdo dos Instrumentos do Leildo; (c) a auséncia de quaisquer 6nus
judiciais ou extrajudiciais incidentes sobre os Imoveis, ressalvada a alienacdo fiduciaria
em garantia ora constituida em favor da CREDORA FIDUCIARIA, e de qualquer
débito de natureza fiscal, bem como impostos, taxas e tributos, assumindo, em carater
irrevogavel e irretratavel, a responsabilidade exclusiva por eventuais débitos de tal
natureza que possam ser devidos a partir da presente data; e (d) ser responsavel pelo
regular pagamento de todos os tributos e encargos incidentes e/ou derivados desta
operacdo. 2.7.1. A DEVEDORA FIDUCIANTE, caso venha a alugar os Imoveis,
obriga-se como possuidora direta, sob pena de vencimento antecipado da divida, a incluir
no contrato de locacéo clausula, expressa, especifica e destacada das demais clausulas do
contrato por sua apresentacdo grafica, em que o locatario tera ciéncia inequivoca das
seguintes situacdes: (a) que em razdo da alienacgdo fiduciaria em garantia ora constituida,
a DEVEDORA FIDUCIANTE, na qualidade de locadora, é apenas possuidora direta do
Imovel; (b) eventual indenizacdo por benfeitorias (qualquer que seja a sua natureza)
integrard, para todos os efeitos, o valor do lance vencedor no leildo de excussdo da
presente garantia; (c) eventual indeniza¢do por benfeitorias (qualquer que seja a sua
natureza) somente podera ser pleiteada perante a DEVEDORA FIDUCIANTE, como
locadora; (d) qualquer ocupante dos Imoveis estd sujeito aos efeitos da acdo de
reintegracdo de posse prevista no art. 30, da Lei 9.514/1997, independentemente de sua
intimacdo ou citacdo; (e) ndo ocorre, na hipétese, o direito de preferéncia e/ou de
continuidade da locacdo, caso haja a consolidacdo da plena propriedade em nome da
CREDORA FIDUCIARIA e/ou a alienagio dos Imdveis a terceiros em leildo publico

extrajudicial,

- (f) a locacéo
podera ser denunciada com o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacao, salvo se tiver
havido aquiescéncia por escrito da CREDORA FIDUCIARIA, devendo a dentncia ser

realizada no prazo de até 90 (noventa) dias a contar da data da consolidacdo da
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: (g) a DEVEDORA
FIDUCIANTE, como locadora, deverd, ainda, exigir que, se casado o locatario, haja
anuéncia do cénjuge no contrato de locacdo. 2.7.2. No tocante aos débitos de natureza
fiscal a que se refere a clausula 2.1.3, a DEVEDORA FIDUCIANTE se declara
responsavel pelo pagamento de quaisquer débitos apurados, assumindo, perante a
CREDORA FIDUCIARIA, a responsabilidade pelo pagamento. 2.7.3. A DEVEDORA
FIDUCIANTE se compromete a comunicar a CREDORA FIDUCIARIA a eventual
alteracdo nos elementos de sua qualificacdo e domicilio constantes desta escritura, no
prazo méaximo de até 10 (dez) dias apo6s a ocorréncia do fato, mantendo tais dados
atualizados durante toda a vigéncia da presente garantia. 2.7.4. A CREDORA
FIDUCIARIA fornece, neste ato, 8 DEVEDORA FIDUCIANTE, copia simples de seu
Contrato Social e da procuracdo publica (conforme aplicavel), bem como copia simples
da Certiddo da Receita Federal, a fim de que a DEVEDORA FIDUCIANTE possa
cumprir com o que foi estabelecido nesta escritura, em especial, mas sem se limitar,
quanto ao registro desta escritura e, por conseguinte, da garantia dela derivada, no prazo
de até 30 (trinta) dias, a contar da presente data. 2.7.5. A DEVEDORA FIDUCIANTE
ndo podera transferir os direitos e obrigaces que Ihe competem por esta escritura, sem o
prévio e expresso consentimento por escrito da CREDORA FIDUCIARIA. 2.8. A
divida sera considerada automaticamente e antecipadamente vencida, independentemente
de qualquer notificacédo judicial ou extrajudicial, para efeito de ser exigida de imediato na
sua totalidade, com todos 0s seus acessorios, por quaisquer dos motivos previstos nesta
escritura ou em lei, e, ainda, na ocorréncia de quaisquer das seguintes hipdteses: (a) atraso
de 30 (trinta) dias ou mais no pagamento de qualquer das parcelas do Saldo do Preco,
encargos, despesas, penalidades e/ou outras obrigacGes de pagamento previstas nesta
escritura e/ou na Lei 9.514/1997; (b) transferéncia ou cessdo a terceiros, pela
DEVEDORA FIDUCIANTE, a qualquer titulo, no todo ou em parte, dos direitos e
obrigagBes decorrentes desta escritura e/ou a cessdo, empréstimo, promessa de venda,
alienacdo ou constituicdo de qualquer 6nus sobre os Imoveis, sem 0 prévio e expresso
consentimento por escrito da CREDORA FIDUCIARIA; (c) falta de manutencéo dos
Imoveis que afete o seu perfeito estado de conservacao, seguranga e habitabilidade, ou
realizacdo, sem prévio e expresso consentimento por escrito da CREDORA
FIDUCIARIA, de obras de demolicdo, alteracdo ou acréscimo nos Imoveis; (d)
constituicdo sobre os Imoveis, no todo ou em parte, de qualquer outro énus real, seja de

que natureza for, incluindo, sem se limitar, a alienacdo fiduciaria sucessiva dos Imoveis;
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(e) falta de apresentac&o, quando solicitado pela CREDORA FIDUCIARIA, de recibos
de impostos, taxas ou outros tributos, contribuicdes condominiais e/ou associativas e foro,
bem como os encargos previdenciarios e securitarios que incidam ou venham a incidir
sobre os Imoveis; (f) descumprimento de qualquer das obrigacdes estipuladas nesta
escritura, nos Instrumentos do Leildo, na Lei 9.514/1997 e/ou derivadas de normas ou de
outras leis que Ihe séo aplicaveis; (g) desfalque ou perda da garantia fiduciaria, inclusive
em virtude de depreciagdo ou deterioracdo dos Imoveis, desde que a DEVEDORA
FIDUCIANTE ndo apresente reforco, depois de devidamente notificada; (h) se os
Imoveis sofrerem qualquer ato de constricdo judicial, ou haja a decretacdo de qualquer
medida judicial ou administrativa que, de algum modo, o afete no todo ou em parte; (i) a
superveniéncia de desapropriacao, integral ou parcial, dos Imdveis; (j) se a DEVEDORA
FIDUCIANTE entrar em estado de insolvéncia civil, liquidacdo ou faléncia, requerer
recuperacdo judicial ou iniciar procedimentos de recuperacdo extrajudicial, tiver sua
faléncia ou liquidacdo requerida; (k) protesto de titulos e documentos contra a
DEVEDORA FIDUCIANTE; (I) se ndo forem mantidos em dia os pagamentos de todos
os tributos, impostos, taxas ou quaisquer outras contribuicdes afetas aos Imdveis,
lancadas ou de responsabilidade da DEVEDORA FIDUCIANTE; e (m) se forem
prestadas informacdes ou declaragdes falsas. 2.8. Para os fins do art. 26, 82° da Lei
9.514/1997, fica estabelecido o prazo de caréncia de 30 (trinta) dias, contados da data de
vencimento da primeira parcela, despesa, encargo ou penalidade, vencido e ndo pago. 2.9.
Decorrido o prazo de caréncia de que trata a clausula 2.8, a CREDORA FIDUCIARIA
poderd iniciar o procedimento de intimacdo e, mesmo que ndo concretizada, a
DEVEDORA FIDUCIANTE, se pretender purgar a mora, devera fazé-la mediante o
pagamento dos encargos mensais vencidos e ndo pagos e 0s que se vencerem no curso da
intimac&o, que incluem atualizacio monetaria pela variacdo do indice de Correcéo, juros
de mora de 1% (um por cento) ao més e multa moratéria, irredutivel, de 10% (dez por
cento), calculados sobre o valor da divida em aberto, devidamente atualizada até a data
do adimplemento ou da purgacdo da mora, juntamente com 0s juros convencionais (se
houver), as penalidades e os demais encargos e despesas contratuais e/ou legais, inclusive
tributos, contribuicdes condominiais e associativas, apurados consoante disposi¢des
contidas nesta escritura € na Lei 9.514/1997. 2.9.1. A DEVEDORA FIDUCIANTE,
apos intimada pessoalmente, terd o prazo de 15 (quinze) dias contados da data da
intimacdo, para purgar a sua mora, sem o que a propriedade dos Imoveis sera consolidada
no patriménio da CREDORA FIDUCIARIA e os Imoveis serdo levado a leildo nos
termos desta escritura e, conforme aplicavel, dos artigos 27 e 27-A, da Lei 9.514/97,
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hiptese em que a intimacdo podera ser promovida por solicitacdo do Oficial Delegado
do Servico de Registro de Imédveis competente, por Servico de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca da situacdo dos Imoveis ou do domicilio de quem deva recebé-
la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situacdo em que se aplica, no que couber,
o disposto no art. 160, da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (a “Lei de Registros
Publicos”). 2.9.2. Qualquer liberalidade que venha admitir atrasos maiores do que o
pactuado nesta escritura sera mera opcdo da CREDORA FIDUCIARIA, e nio se
constituird em fato gerador de direitos a DEVEDORA FIDUCIANTE e/ou novacgéo da
divida. 2.9.3. O simples pagamento de quaisquer das parcelas da Divida sem a devida
atualizagdo monetéria e/ou acréscimos moratérios, ndao exonerara a DEVEDORA
FIDUCIANTE da responsabilidade de liquidar tais obrigagdes, continuando em mora
para todos os efeitos legais e contratuais. 2.9.4. O procedimento de intimacdo para os fins
do disposto na Lei 9.514/1997, obedecera aos seguintes requisitos: (a) a intimacéo sera
requerida pela CREDORA FIDUCIARIA ao Oficial Delegado do Servico de Registro
de Imédveis competente, indicando o valor vencido e ndo pago e penalidades moratdrias;
(b) a diligéncia de intimacéo sera realizada pelo Oficial Delegado do Servigo de Registro
de Imoveis da circunscricao imobiliaria onde se localizar os Imdveis, podendo, a critério
desse Oficial, vir a ser realizada por meio do Servico de Registro de Titulos e Documentos
da Comarca da situacdo dos Imdveis, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda,
pelo correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela DEVEDORA
FIDUCIANTE ou por quem deva receber a intimacéo; (b.1) na hipétese de haver iméveis
localizados em mais de uma circunscri¢do imobilidria em garantia da mesma divida, a
intimacdo para purgacdao da mora podera ser requerida a qualquer um dos registradores
competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de intimacao em
todos os procedimentos de excussdo, desde que informe a totalidade da divida e dos
imdveis passiveis de consolidacdo de propriedade; (c) a intimacéo sera feita, na forma da
alinea “b”, da presente clausula, a DEVEDORA FIDUCIANTE, ou a seu representante
legal ou a procurador regularmente constituido; (c.1) quando, por duas vezes, o Oficial
Delegado do Servico de Registro de Imoveis ou de Servico de Registro de Titulos e
Documentos ou o serventuario por eles credenciados houver procurado o intimado em
seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita motivada de
ocultacdo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que,
no dia util imediato, retornard aos Imdveis, a fim de efetuar a intimag&o, na hora que
designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos artigos 252, 253 e 254 da Lei n.°
13.105/2015 (Cddigo de Processo Civil); (c.2) nos condominios edilicios ou outras

FLUIG 20306



especies de conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a intimagdo de que trata a
alinea anterior, podera ser feita ao funcionario da portaria responséavel pelo recebimento
de correspondéncia; (d) se o destinatario da intimacdo encontrar-se em local ignorado,
incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo Oficial Delegado do Servigco de
Registro de Imoveis ou pelo de Titulos e Documentos, que, a vista da certiddo, promovera
a intimacdo do destinatério por edital publicado pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em
um dos jornais de maior circula¢do no local dos Imédveis ou noutro de comarca de facil
acesso, se, no local dos Imoveis, ndo houver imprensa com circulacdo diaria, contado o
prazo para purgacao da mora da data da ultima publicacao do edital, sendo que, para fins
do disposto na presente alinea, presume-se que o destinatario da intimacao se encontra
em lugar ignorado quando ndo for encontrado no local dos Imdveis dados em garantia
nem no endereco que tenha fornecido por ultimo, observado que, na hipotese de a
DEVEDORA FIDUCIANTE ter fornecido contato eletrénico nesta escritura, &
imprescindivel o envio da intimacdo por essa via com, no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia da realizacdo de intimacdo edilicia, de sorte que é responsabilidade da
DEVEDORA FIDUCIANTE informar 8 CREDORA FIDUCIARIA sobre a alteracio
de seu domicilio e de seu endereco eletronico (e-mail) que ocorra ao longo da vigéncia
da presente garantia; (e) se ocorrer recusa do destinatario em dar-se por regularmente
intimado, em func¢do da ndo aceitacdo da intimacéo, ou por se furtar a ser encontrado, ou
ainda, por se recusar a assinar a intimacdo, fica autorizado o Oficial do Registro de
Imoveis correspondente, apos certificacdo da ndo consecucdo da intimagdo pessoal, a
fazer a publicacéo de editais, conforme previsto no art. 26, 84°, da Lei 9.514/1997. 2.9.5.
Purgada a mora, convalescera esta escritura, cabendo a DEVEDORA FIDUCIANTE o
pagamento das despesas de cobranca e de intimacdo. 2.9.6. Eventual diferenca entre o
valor objeto da purgacdo da mora e o devido no dia da purgacdo devera ser paga pela
DEVEDORA FIDUCIANTE juntamente com a primeira ou com a segunda parcela que
se vencer apds a purgacdo da mora no Servico de Registro de Imdveis. 2.9.7. A
DEVEDORA FIDUCIANTE ndo podera pagar qualquer parcela vincenda da divida
enquanto ndo tiverem sido pagas e quitadas aquelas vencidas anteriormente. Se tal fato
ocorrer, 0 pagamento sera imputado na liquidacdo ou amortizagcdo da primeira parcela
vencida e ndo paga. 2.9.8. O recibo de pagamento da Gltima parcela vencida ndo presume
quitacdo das anteriores. 2.9.9. Havendo mais de um encargo em atraso somente sera
permitida a purgagdo da mora caso ocorra, simultaneamente, o pagamento de todos 0s
encargos em atraso, salvo deliberacdo da CREDORA FIDUCIARIA em autorizar o
pagamento parcelado. 2.9.10. Se a CREDORA FIDUCIARIA vier a pagar algum dos
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encargos inerentes aos Imdveis ou a garantia, a DEVEDORA FIDUCIANTE devera
reembolsa-la dos valores incorridos, devidamente corrigidos pelo Indice de Corregéo,
dentro de 5 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento do recebimento da notificacdo da
CREDORA FIDUCIARIA que apresentar 8 DEVEDORA FIDUCIANTE a prestacéo
de contas dos encargos por aquela ela incorridos, sendo aplicaveis a essa hipotese as
mesmas penalidades para o caso de inadimplemento da divida garantida, os encargos de
mora previstos na clausula 1.7.2 sobre o valor do débito atualizado e a Multa Penal
estabelecida na clausula 1.7, alinea “b”. 2.9.11. Na hipdtese de a DEVEDORA
FIDUCIANTE deixar de purgar a mora no prazo assinalado na clausula 2.9.1, o Oficial
Delegado do Registro de Imoveis certificard esse fato e, a vista da comprovacdo do
pagamento do ITBI e, se for o caso, do laudémio, promoveré o registro da consolidacao
da propriedade dos Imdveis em nome da CREDORA FIDUCIARIA, sendo certo que 0s
direitos reais de garantia ou constricdes, inclusive penhoras, arrestos, bloqueios e
indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes sobre o direito real de aquisigdo da
DEVEDORA FIDUCIANTE, nédo obstam a consolidacdo da propriedade no patriménio
da CREDORA FIDUCIARIA e a venda dos Iméveis para realizacdo da garantia,
ressalvado o direito dos titulares dos direitos reais de garantia ou constricbes sub-
rogarem-se no direito da DEVEDORA FIDUCIANTE a percepcdo do saldo que
eventualmente sobejar do produto da venda dos Imdveis na excussdo da presente garantia.
2.10. Uma vez consolidada a propriedade em decorréncia de inadimplemento da
DEVEDORA FIDUCIANTE, os Imdveis deverdo ser alienados pela CREDORA
FIDUCIARIA a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na Lei
9.514/1997. 2.10.1. A alienacgdo far-se-a sempre por leildo publico extrajudicial, sendo
que os leilGes e a publicacdo dos respectivos editais poderdo ser realizados por meio
eletronico, sendo certo, ainda, que, considerando o fato da presente operacdo néo ter sido
convencionada com a vinculacdo a cada um dos imdveis descritos no item 1.1, desta
escritura, a uma parcela da divida, a CREDORA FIDUCIARIA podera, caso queira,
promover a excussao em ato simultaneo, por meio de consolidacao da propriedade e leildo
de todos os imdveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolidacao e
leildo de cada imovel em sequéncia, & medida do necessario para satisfacao integral do
crédito, hipGtese em que, se optar pela excussdo em atos sucessivos, a cabera a
CREDORA FIDUCIARIA: (a) a indicacdo dos imoéveis a serem excutidos em
sequéncia, exceto se houver disposi¢cdo em sentido contrario expressa nesta escritura,
situacdo em que a consolidacdo da propriedade dos demais ficara suspensa; (b) a cada

leildo, promover nas matriculas dos imoveis ndo leiloados a averbagdo do demonstrativo
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do resultado e o encaminhar a DEVEDORA FIDUCIANTE, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderecos fisico e eletrénico informados no contrato; (c) na
hipotese de ndo se alcancar a quantia suficiente para satisfacdo do crédito, a cada leilao
realizado, recolher o imposto sobre transmisséo inter vivos e, se for o caso, o laudémio,
relativos aos Imdveis a serem excutidos em seguida, bem como requerer a averbacéo da
consolidacdo da propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizar os procedimentos de
leildo nos termos do art. 27 da Lei 9.514/97, modificada pelas disposi¢des da Lei 10.931
de 02 de agosto de 2004, da Lei 13.465 de 11 de junho de 2017 e da lei 14.711 de 30 de
outubro de 2023, e desta escritura; (d) satisfeito integralmente o crédito com o produto
dos leildes realizados sucessivamente, entregar a DEVEDORA FIDUCIANTE o termo
de quitacdo e a autorizacdo de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de
eventuais imoveis que restem a ser desonerados” sendo certo, ainda, que, considerando o
fato da presente operacdo ndo ter sido convencionada com a vinculacdo a cada um dos
imdveis descritos no item 1.1, desta escritura, a uma parcela da divida, a CREDORA
FIDUCIARIA podera, caso queira, promover a excussao em ato simultaneo, por meio
de consolidacdo da propriedade e leildo de todos os imGveis em conjunto, ou em atos
sucessivos, por meio de consolidacdo e leildo de cada imovel em sequéncia, a medida do
necessario para satisfacdo integral do crédito, hipdtese em que, se optar pela excussédo em
atos sucessivos, a cabera 8 CREDORA FIDUCIARIA: (a) a indicagdo dos imdveis a
serem excutidos em sequéncia, exceto se houver disposicdo em sentido contrario expressa
nesta escritura, situacdo em que a consolidacdo da propriedade dos demais ficara
suspensa; (b) a cada leildo, promover nas matriculas dos imoéveis ndo leiloados a
averbacdo do demonstrativo do resultado e o encaminhar a DEVEDORA
FIDUCIANTE, por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos fisico e eletrénico
informados no contrato; (c) na hipdtese de ndo se alcancar a quantia suficiente para
satisfacdo do crédito, a cada leildo realizado, recolher o imposto sobre transmissdo inter
vivos e, se for o caso, o laudémio, relativos aos Imoveis a serem excutidos em seguida,
bem como requerer a averbagédo da consolidacdo da propriedade e, no prazo de 30 (trinta)
dias, realizar os procedimentos de leildo nos termos do art. 27 da Lei 9.514/97, modificada
pelas disposi¢des da Lei 10.931 de 02 de agosto de 2004, da Lei 13.465 de 11 de junho
de 2017 e da lei 14.711 de 30 de outubro de 2023, e desta escritura; (d) satisfeito
integralmente o crédito com o produto dos leilGes realizados sucessivamente, entregar a
DEVEDORA FIDUCIANTE o termo de quitagéo e a autoriza¢do de cancelamento do
registro da propriedade fiducidria de eventuais imdveis que restem a ser desonerados”.

2.10.2. O primeiro leildo publico sera realizado dentro de 60 (sessenta) dias, contados da
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data do registro da consolidacdo da plena propriedade dos Imdveis em nome da
CREDORA FIDUCIARA, devendo ser ofertado, o que for maior, pelo Valor
Convencionado dos Imdveis no 1° Leildo, para esse fim estabelecido na clausula 2.4, ou
pelo Valor Revisado dos Imdveis no 1° Leildo, na hipdtese de que trata a clausula 2.4.1.
2.10.3. Nao havendo oferta em valor igual ou superior, conforme o caso, ao Valor
Convencionado dos Imdveis no 1° Leildo ou ao Valor Revisado dos Imoveis no 1° Leil&o,
os Imdveis serd ofertado em segundo leildo, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias,
contados da data do primeiro leildo, devendo os Imoveis ser ofertado pelo valor da divida
somado as despesas e encargos, conforme definido na clausula 2.10.6, alinea “b” ¢
seguintes, e na Lei 9.514/1997 (o “Valor dos Imdveis no 2° Leildo”), podendo, caso nao
haja lance que alcance o Valor dos Imdveis no 2° Leildo, ser aceito pela CREDORA
FIDUCIARIA, a seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo menos, metade do
valor de avaliacdo dos Imdveis. 2.10.4. O leildo publico (primeiro ou segundo) sera
anunciado mediante edital Gnico com prazo de 10 (dez) dias, contados da primeira
divulgacdo, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagéo
no local dos Imdveis ou noutro de comarca de facil acesso, se, no local dos Imodveis, ndo
houver imprensa com circulacdo diaria, bem como as datas, os horéarios e os locais dos
leilGes serdo comunicados a DEVEDORA FIDUCIANTE por meio de correspondéncia
dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao seu endereco eletronico (se
indicado nesta escritura). 2.10.5. A CREDORA FIDUCIARIA, ja como titular do
dominio pleno dos Imoveis, transmitird 0 dominio e a posse, indireta e/ou direta, do bem
ao licitante vencedor no leildo. 2.10.6. Para os fins do leildo extrajudicial, as Partes
adotam 0s seguintes conceitos: (a) valor dos Iméveis é, o que for maior, o Valor
Convencionado dos Imoveis no 1° Leildo ou o Valor Revisado dos Imoveis no 1° Leilao,
ja incluidos os valores das benfeitorias executadas as expensas da DEVEDORA
FIDUCIANTE, obedecidos os demais requisitos estabelecidos nesta escritura, em
especial, sem se limitar, o disposto nas clausulas 2.4, 2.4.1, 2.10.2 e 2.10.3; (b) valor da
divida € o equivalente a soma das seguintes quantias: (b.1) o valor remanescente do Saldo
do Preco, conforme definido na clausula 1.2, nele incluidas as suas parcelas ndo pagas,
atualizadas monetariamente pelo indice de Corrego até o dia da consolidacdo da plena
propriedade na pessoa da CREDORA FIDUCIARIA e acrescidas das penalidades
moratorias previstas na clausula 2.9, acima, bem como das despesas e encargos abaixo
discriminadas; (b.2) a soma das importancias correspondentes aos encargos e as custas de
intimacdo e daquelas necessarias a realizacdo do leildo publico, compreendidas as

relativas aos anuncios e a comissdo do leiloeiro; (b.3) despesas com a consolidagdo da
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propriedade em favor da CREDORA FIDUCIARIA; (b.4) mensalidades (valores
vencidos e ndo pagos até a data do leildo) devidas a associa¢do de moradores ou entidade
assemelhada, se os Imdveis integrar empreendimento com tal caracteristica; (b.5)
despesas de condominio, de consumo (agua, luz, gas, etc.), prémios de seguro e taxas
(valores vencidos e ndo pagos até a data em que a CREDORA FIDUCIARIA vier a ser
imitida na posse direta dos Imoveis), se for o caso; (b.6) prémio de seguro, IPTU, foro
(se o caso), outros tributos ou contribui¢Bes eventualmente incidentes sobre os Imdveis
(valores vencidos e ndo pagos até a data em que a CREDORA FIDUCIARIA vier a ser
imitida na posse direta dos Imoveis), se for o caso; (b.7) taxa de ocupacdo dos Imoveis,
por més ou fracdo, correspondente a 1% (um por cento) do , o que for maior, do Valor
Convencionado dos Imdveis no 1° Leildo ou do Valor Revisado dos Imoveis no 1° Leil&o,
nas condi¢fes mencionadas nesta escritura e no art. 24, VI, da Lei 9.514/1997, computado
e exigivel desde a data da alienacdo dos Imoveis em leildo até a data em que a
CREDORA FIDUCIARIA, ou seus sucessores, vier a ser imitida na posse direta dos
Imdveis; (b.8) qualquer outra despesa, contribuicdo ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento feito pela CREDORA FIDUCIARIA, em decorréncia da intimacdo, da
alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia 8 DEVEDORA
FIDUCIANTE; (b.9) custeio dos reparos necessarios a reposicdo dos Imdveis em
idéntico estado de quando foi entregue 8 DEVEDORA FIDUCIANTE, salvo se esta ja
os tenha devolvido em tais condicbes & CREDORA FIDUCIARIA ou ao(3)(s)
adquirente(s) no leildao extrajudicial; (b.10) imposto de transmissdo e laudémio que
eventualmente tenham sido pagos pela CREDORA FIDUCIARIA, em decorréncia da
consolidacdo da plena propriedade pelo inadimplemento da DEVEDORA
FIDUCIANTE; e (b.11) as penalidades pelo ndo cumprimento das obrigacfes assumidas
nesta escritura e/ou na Lei 9.514/97, incluindo, sem se limitar, por aquelas previstas nas
clausulas 1.6 a 1.6.2, 1.7.1, 1.7.2, 2.9.10, 2.14, 2.14.2, 2.15.1 e 2.15.2. 2.10.7. Nos 5
(cinco) dias subsequentes & venda dos Imdveis no leildo, e desde que tenha ocorrido o
pagamento do preco ofertado no leildo e este tenha sido suficiente para a integral
satisfagcdo da divida, despesas e encargos previstos nesta escritura e na Lei 9.514/1997, a
CREDORA FIDUCIARIA entregara a DEVEDORA FIDUCIANTE a importancia
que sobejar, se for o caso, na forma da clausula 2.10.11. 2.10.8. Se, no segundo leildo,
ndo houver licitantes ou, em havendo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior
ao Valor dos Imoveis no 2° Leildo, conforme estabelecido na clausula 2.10.3, a
CREDORA FIDUCIARIA ficara investida na livre disposicdo dos Imdveis, e desta
forma a CREDORA FIDUCIARIA sera exonerada da obrigacdo de devolver qualquer
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importancia a DEVEDORA FIDUCIANTE. 2.10.9. Se o produto do leildo ndo for
suficiente para o pagamento integral da divida, despesas e encargos de que tratam a
clausula 2.10.6, alineas “b” e seguintes, € a Lei 9.514/1997, a DEVEDORA
FIDUCIANTE continuara obrigada pelo pagamento do saldo remanescente, que podera
ser cobrado por meio de acdo de execucao e, se for o caso, excussao das demais garantias
da divida. 2.10.10. Na hipétese da clausula 2.10.9, para efeito de célculo do saldo
remanescente sera deduzido o valor correspondente ao referencial minimo para
arrematacdo do valor atualizado da divida, conforme estabelecidos, respectivamente, nas
clausulas 2.10.3 e 2.10.6, alinea “b” e seguintes, bem como na Lei 9.514/1997. 2.10.11.
Se em decorréncia do primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a
DEVEDORA FIDUCIANTE, a CREDORA FIDUCIARIA colocara a diferenca a
disposicdo da DEVEDORA FIDUCIANTE ou efetuard deposito em conta da
DEVEDORA FIDUCIANTE, até o 5° (quinto) dia subsequente ao integral e efetivo
recebimento do valor da venda dos Imdveis, considerando nela incluido o valor da
indenizacéo pelas benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida, das despesas e
dos encargos previstos nesta escritura e na Lei 9.514/1997, o que importara em reciproca
quitacdo, hipotese em que nao se aplicara o disposto na parte final do art. 516, do Cédigo
Civil. 2.10.12. Ap6s o(s) leildo(Bes), sera lavrada ata pela CREDORA FIDUCIARIA,
subscrita por seu(s) representante(s) legal(is) e pelo leiloeiro, circunstanciando todos os
fatos e ocorréncias, a qual ficara arquivada na sede da CREDORA FIDUCIARIA, para
conhecimento da DEVEDORA FIDUCIANTE, caso tenha interesse e para os efeitos
legais. Para estes efeitos, a CREDORA FIDUCIARIA podera manter um livro de
registros de atas de folhas soltas. 2.10.13. A CREDORA FIDUCIARIA mantera a
disposicdo da DEVEDORA FIDUCIANTE a correspondente prestacdo de contas pelo
periodo de 12 (doze) meses, contados da realizacdo do(s) leildo(BGes). 2.10.14. A
DEVEDORA FIDUCIANTE devera restituir os Iméveis 8 CREDORA FIDUCIARIA
no dia seguinte ao da consolidacdo da propriedade em nome da CREDORA
FIDUCIARIA, deixando-o livre e desimpedido de pessoas e coisas, sob pena de
pagamento 8 CREDORA FIDUCIARIA, ou aquele(a)(s) que tiver(em) adquirido os
Imoveis em leildo, da penalidade diaria equivalente a 1% (um por cento) sobre, o que for
maior, 0 Valor Convencionado dos Imoveis no 1° Leildo ou o VValor Revisado dos Imoveis
no 1° Leildo, como definido nesta escritura, sem prejuizo da responsabilidade da
DEVEDORA FIDUCIANTE pelo pagamento de todos os tributos, mensalidades
associativas, condominio, taxas, foro, agua, luz e gas incorridas apos a data daquela

consolidacdo, bem como de todas as despesas necessarias a reposicdo dos Imoveis ao
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estado em que o recebeu quando da celebracdo desta escritura. 2.10.15. Nao ocorrendo a
desocupagio dos Imdveis no prazo e forma ajustados, a CREDORA FIDUCIARIA, seus
cessionarios ou sucessores, inclusive o(a)(s) adquirente(s) dos Imdveis, quer tenha(m)
adquirido(s) no leildo ou posteriormente, podera(&o) requerer a acdo possessoria cabivel.
Nesta hipotese, a DEVEDORA FIDUCIANTE declara-se ciente de que, nos termos do
art. 30, da Lei 9.514/1997, a reintegracdo serd concedida liminarmente, por ordem
judicial, para desocupacdo no prazo méximo de 60 (sessenta) dias, desde que
comprovada, mediante certiddo da matricula dos Imoveis, a consolidacdo da plena
propriedade em nome da CREDORA FIDUCIARIA, ou o registro do contrato celebrado
em decorréncia da venda dos Imoveis no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme
quem seja o autor da acdo de reintegracdo de posse, sem prejuizo da cobranca do valor da
taxa diaria de ocupacdo e demais despesas previstas nesta escritura. 2.11. Apds a
averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria no patrimoénio da CREDORA
FIDUDICIARIA e até a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado a
DEVEDORA FIDUCIANTE o direito de preferéncia para adquirir os Iméveis por preco
correspondente ao valor da divida, somado as despesas e encargos previstos nesta
escritura e na Lei 9.514/1997, incluindo, sem se limitar, os valores correspondentes ao
ITBI e ao laudémio (se for o caso), pagos para efeito de consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patriménio da CREDORA FIDUCIARIA, e as despesas inerentes aos
procedimentos de cobranca e leildo, hipotese em que incumbira também a DEVEDORA
FIDUCIANTE o pagamento dos encargos tributarios e das despesas exigiveis para a
nova aquisicao dos Imoveis, inclusive das custas e dos emolumentos, nos termos do art.
27, 82°-B, da Lei 9.514/1997. 2.11.1. O exercicio do referido direito de preferéncia
consubstancia nova aquisicao dos Imoveis pela DEVEDORA FIDUCIANTE e, por isso,
ela devera pagar todos os encargos tributarios, além das despesas exigiveis dessa nova
aquisicdo, bem como custas e emolumentos cartorarios. 2.12. No caso de desapropriacao,
no todo ou em parte, dos Imoveis, a CREDORA FIDUCIARIA recebera do poder
expropriante a indenizacgdo correspondente, imputando-a na solugdo da divida, despesas
e encargos previstos nesta escritura e na Lei 9.514/1997, e liberando o saldo que sobejar,
se houver, 8 DEVEDORA FIDUCIANTE. 2.12.1. Se a indenizacdo, de que trata a
clausula 2.12, for inferior ao saldo da divida, despesas e encargos previstos nesta escritura
enalei9.514/1997,a DEVEDORA FIDUCIANTE fica obrigada a pagar a CREDORA
FIDUDICARIA a diferenca apurada, corrigida pela variagio do indice de Correcéo, em
até 5 (cinco) dias uteis, contados da data do recebimento pela DEVEDORA
FIDUCIANTE da notificacgdlo da CREDORA FIDUCIARIA que apresentar a
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demonstracdo dessa diferenca, sob pena, em caso de mora ou inadimpléncia da
DEVEDORA FIDUCIANTE, de imposicao dos encargos de mora previstos na clausula
2.9 de moratdrios e da cobranca judicial da importancia remanescente. 2.13. N&o
configurara novacdo a simples tolerdncia da CREDORA FIDUCIARIA quanto &
eventual inobservancia pela DEVEDORA FIDUCIANTE das obrigac6es legais e/ou
contratuais, assim como eventuais negociacdes objetivando facilitar a regularizacéo de
débitos em atraso. 2.14. A DEVEDORA FIDUCIANTE se obriga a prenotar esta
escritura junto ao Registro de Imoveis Competente no prazo de até 5 (cinco) dias,
contados da data de lavratura desta escritura (0 “Prazo de Prenotacdo™), e a apresentar a
CREDORA FIDUCIARIA o exemplar desta escritura com respectiva certiddo de seu
registro no competente Cartorio de Registro de Imoéveis, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias, a contar da data de lavratura desta escritura (o “Prazo de Registro”), tanto para fins
de registro da venda e compra quanto da constitui¢do da garantia objetos desta escritura.
A fim de atestar o cumprimento das obrigacdes assumidas nesta clausula, a
OUTORGADA COMPRADORA devera enviar, para o endereco eletrbnico

com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, o comprovante de prenotacdo desta

escritura e, posteriormente a isto, as matriculas dos Imoveis com a comprovacdo do seu
registro. Para tanto, o envio do comprovante de prenotacdo deverd ser feito pela
OUTORGADA COMPRADORA em até 1 (um) dias dtil, contado do término do Prazo
de Prenotacdo e as certiddes atualizadas das matriculas dos Imoveis, com a prova de seu
registro, em até 1 (um) dia atil, contado do término do Prazo de Registro. 2.14.1. O ndo
cumprimento pela DEVEDORA FIDUCIANTE das obrigacdes estipuladas na clausula
2.14 seré considerado ato atentatOrio a esta escritura e aos Instrumentos do Leil&o,
sujeitando-se, a DEVEDORA FIDUCIANTE, as sanc@es previstas na clausula 1.7,
alinea “b”. Adicionalmente, ficard facultado & CREDORA FIDUCIARIA: (a)
considerar vencida antecipadamente a divida, acrescida dos encargos e despesas, apurada
na forma da clausula 2.10.6, alineas “b” e seguintes, e da Lei 9.514/1997; ou (b) a critério
da CREDORA FIDUCIARIA, substituir a DEVEDORA FIDUCIANTE na promog&o
dos atos previstos na clausula 2.14. 2.14.2. Caso a CREDORA FIDUCIARIA opte por
providenciar diretamente a prenotacao e/ou o registro desta escritura na forma da clausula
2.14.1, alinea “b”, a DEVEDORA FIDUCIANTE fica obrigada: (a) a ressarcir a
CREDORA FIDUCIARIA de todas as perdas e danos sofridas por esta, devidamente
corrigidos pelo Indice de Correcao, na forma do que dispde a clausula 1.7.1; e (b) a pagar
a Multa Penal e o ressarcimento de que trata a alinea anterior, no prazo e modo previstos
na clausula 1.7.2. 2.14.3. Em caso de mora ou inadimpléncia da DEVEDORA
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FIDUCIANTE em relacdo a obrigacdo de pagar prevista na clausula 2.14.2, sobre 0s
valores dos débitos atualizado pelo indice de Correcdo, incidirdo os encargos de mora
previstos na clausula 1.7.3. 2.15. No prazo de 30 (trinta) dias, a contar da data da
liquidacdo da divida, a CREDORA FIDUCIARIA fornecera o respectivo termo de
quitacdo. 2.15.1. A DEVEDORA FIDUCIANTE devera prenotar junto ao Cartorio de
Registro de Imoveis o termo de quitacdo em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data de
recebimento do termo de quitacio a ser fornecido pela CREDORA FIDUCIARIA, e a
comprovar, mediante a entrega da certiddo atualizada da matricula dos Imdveis, a
consolidacdo da plena propriedade em seu favor em até 30(trinta) dias, contados do
recebimento do referido termo de quitacdo, declarando-se ciente e concordar, a
DEVEDORA FIDUCIANTE, que as todas as despesas e emolumentos decorrentes do
referido ato serdo de sua inteira responsabilidade. A fim de atestar o cumprimento das
obrigacBes assumidas nesta clausula, a OUTORGADA COMPRADORA devera

enviar, para o enderego eletronico com.operacoes@bsp.bradescoseguros.com.br, o

comprovante de prenotacdo do termo de quitacdo e, posteriormente a isto, a certiddo
atualizada das matriculas dos Imoveis, com a comprovacdo da consolidacdo da
propriedade em seu nome. 2.15.2. Em caso de descumprimento pela DEVEDORA
FIDUCIANTE das obrigagdes assumidas na clausula 2.15.1, aplicar-se-d0 o0s
procedimentos, prazos, faculdades, sancGes e demais regramentos estabelecidos nas
clausulas 2.14.1 a 2.14.3. 2.16. Desde que haja prévia e expressa anuéncia por escrito da
CREDORA FIDUCIARIA e que o(a)(s) adquirente(s) assuma(m) integralmente as
obrigagdes ora previstas, a DEVEDORA FIDUCIANTE poderé transferir os direitos e
obrigacdes de que seja titular sobre os Iméveis. CAPITULO 111 — DAS DISPOSICOES

GERAIS: 3.1. A tolerancia por qualquer das Partes, quanto a alguma demora, atraso ou

omissdo da outra Parte no cumprimento das obrigacdes ajustadas nesta escritura, ou a nao
aplicacdo, na ocasido oportuna, das cominagfes aqui constantes, ndo acarretard o
cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas
aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas. 3.2. O disposto
na clausula 3.1 prevalecerd ainda que a tolerancia ou a ndo aplicacdo das cominagdes
ocorram repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente. 3.3. A ocorréncia de uma ou
mais das hipoteses tratadas na clausula 3.1 ndo implicara em precedente, novagao ou
modificacdo de quaisquer disposi¢Oes desta escritura, as quais permanecerao integras e
em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse intercorrido. 3.4. As obrigacdes

constituidas por esta escritura sdo extensivas e obrigatorias aos herdeiros, sucessores e

cessionarios ou promitentes cessionarios,-bem-ceme—enguanto-vigente-o-Centrato—de
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. 3.5. Desde que sejam
efetuados concomitantemente com os registros da compra e venda e alienacéo fiduciaria
previstas, respectivamente, nos Capitulos | e Il, ficam autorizados todos e quaisquer
registros, averbacdes e cancelamentos na circunscricdo imobiliaria competente,
respondendo a OUTORGADA COMPRADORA por todas as despesas decorrentes da
presente compra e venda e da constitui¢do da alienacdo fiducidria em garantia, inclusive
aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo das certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua
efetivacdo e as demais que se Ihe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas
de Servicos de Tabelionato de Notas e/ou de Registro de Imdveis, de quitacbes fiscais e
qualquer tributo devido sobre a operacdo, que venha a ser cobrado ou criado. 3.6. As
Partes se declaram plenamente capazes para praticar o presente ato, bem como declaram:
(@) ter lido minuciosamente esta escritura, achando-a conforme com o0s ajustes
previamente entabulados e os Instrumentos do Leildo, concordando com esta escritura e
aceitando-a em seus expressos termos, a fim de que produza seus efeitos juridicos e legais,
autorizando e requerendo, desde ja, ao Sr. Oficial Registrador competente, a proceder 0s
registros, averbacdes ou cancelamentos que se fizerem necesséarios; e (b) ressalvado em
relacdo ao leiloeiro cujo pagamento da comissdo é de exclusiva responsabilidade da
OUTORGADA COMPRADORA nos termos dos Instrumentos do Leildo e a que venha
a ser paga em caso de excussdo da alienacdo fiduciaria objeto desta escritura, 0s negdcios
derivados desta escritura ndo contaram com a assessorias de corretores de imoveis ou
agenciadores, de sorte que nenhum valor é devido pelas Partes a titulo de corretagem,
intermediacao ou qualquer forma ou natureza de remuneracdo. 3.7. Fica eleito o Foro da
Comarca da situacdo dos Imoveis, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado
que seja, como 0 Unico competente para dirimir eventuais davidas decorrentes desta
escritura. 3.8. Em seguida, pelas Partes, foi-me dito, do que dou fé, que o presente ajuste
as obriga, assim como a seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo, e consubstancia
todas as tratativas, escritas ou ndo, entre eles mantidas, razao pela qual sdo consideradas
totalmente refletidas nesta escritura. CAPITULO IV _— DO _MANDATO: A
OUTORGADA COMPRADORA outorga, neste ato, poderes a OUTORGANTE

VENDEDORA, para que esta represente aguela em instrumentos que se tornarem

necessarios para suprir equivocos ou omissdes, para atendimento de exigéncias que
porventura sejam feitas a fim de possibilitar o registro desta escritura e/ou do termo de
quitacdo que dela derivar, bem como substituir a OUTORGADA VENDEDORA nos
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pagamentos e adocdo das providéncias previstas nas clausulas 1.6. a 1.6.2, observado o
disposto na clausula 1.7, alinea “a”, assinando os competentes aditivos, peti¢cOes para
averbacdes e/ou registros, documentos, requerimentos, enfim, podendo praticar tudo o
mais que se tornar necessario ao bom e fiel cumprimento deste mandato, desde que tais
atos, se praticados, ndo alterem a substancia do ato ou modifiquem a vontade das Partes,
ora manifestada. CAPITULO V_— DOCUMENTOS APRESENTADOS: Pela
OUTORGANTE VENDEDORA, em cumprimento a Lei 7.433/1985, foram-me

apresentadas as seguintes certiddes que ficam arquivadas nestas notas: (a) Certiddo de
propriedade expedida pelo Oficial de Registro de Imoveis Competente no devido prazo
legal; (b) Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa
da Unido, expedida pela Secretaria da Receita Federal conforme previsto no Capitulo
XIV, item 59.2 das Normas de Servi¢co da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sdo Paulo, Emitida em XX/XX/XXXX as XX:XX:XX, vélida até XX/ XXIXXXX,
codigo de controle da certiddo: XXXXXXX. CAPITULO VI—DAS DECLARACOES
FINAIS DA OUTORGADA COMPRADORA: Sem prejuizo das demais declaraces
prestadas ao longo desta escritura, pela OUTORGADA COMPRADORA foi-me dito
ainda que: (a) aceita a presente escritura em todos 0s seus expressos termos, relacoes e
dizeres; e (b) dispensa a OUTORGANTE VENDEDORA da apresentacdo e
arquivamento de qualquer outra certiddo e/ou documento além daqueles descritos no
Capitulo V. CAPITULO VIl - DO ITBI: AOUTORGADA COMPRADORA exibiu-

me as guias de recolhimento do imposto sobre transmissdo de bens imdveis e de direitos

a eles relativos (ITBI), devidos a Prefeitura Municipal de XX, guias de n°s XX, no valor
de R$ XXX, recolhidas no prazo legal, as quais seguiram para registro com a referida
escritura, juntamente com o respectivo comprovante de pagamento. CAPITULO VIII -
DA CENTRAL DE INDISPONIBILIDADE DE BENS E DA RECOMENDACAO

DO CNJ: Efetuada consulta a base de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de

Bens — CNIB, nos termos do Provimento n. 39/2014 do Conselho Nacional de Justica —
CNJ, sendo NEGATIVO o resultado, conforme cddigo(s) hash(s):
NOME_COM_CODIGO_HASH. CAPITULO I1X - ENCERRAMENTO: Pelas partes

me foi dito e autorizam o Sr. Oficial do Registro de Imoveis competente a proceder todos

0s registros e averbagdes necessarias. Todos os documentos de arquivamento obrigatorio
mencionados neste ato notarial ficam arquivados digitalmente, pelo prazo legal, neste
XX° Tabelionato de Notas sob o nimero de ordem do protocolo informatizado, nos termos
do Provimento CNJ n°. 149/2023. Assim o disseram, dou fé. A pedido das partes, lavrei

esta escritura, a qual feita e Ihes sendo lida em voz alta, acharam-na conforme, aceitaram,

FLUIG 20306



outorgaram e assinam. Emitida declaracao sobre Operacdo Imobiliaria, conforme IN/SRF

vigente.
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