INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE

UNIDADE RESIDENCIAL EM PROJETO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

QUADRO RESUMO

NOME DO EMPREENDIMENTO: “CONDOMINIO GERA GAVEA”

ENDERECO DO EMPREENDIMENTO: Rua General Rabelo, n° 43, Gavea, Rio

de Janeiro/RJ.

UNIDADE AUTONOMA RESIDENCIAL n° [] (por extenso)

1. PROMITENTE VENDEDORA: SPE GENERAL RABELO 43 LTDA,,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Jardim Botanico, n° 656, Sala 602,
CEP 22.461-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.433.662/0001-06,
neste ato representada nos termos do seu Contrato Social consolidado
em 05/02/2025, devidamente arquivado na JUCERJA sob o NIRE n°
33213797205, em 12/02/2025, por seus administradores, doravante
denominada “VENDEDORA”.

Il PROMISSARIOS COMPRADORES:

NOME:

NACIONALIDADE:

PROFISSAO:

ESTADO CIVIL:

RG:

ORGAO EXPEDIDOR:

CPF/MF:

ENDERECO:

TELEFONE:

DATA DE NASCIMENTO:

E-MAIL:

NOME:

NACIONALIDADE:

PROFISSAO:

ESTADO CIVIL:

DOCUMENTO DE
IDENTIDADE:

ORGAO EMISSOR:

CPF/MF:

ENDERECO:

TELEFONE:

DATA DE NASCIMENTO:
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E-MAIL:

Observacdo: Os PROMISSARIOS COMPRADORES aqui identificados s&o
doravante denominados como COMPRADOR, e, em conjunto com a

VENDEDORA, como Partes.

lll. DAS CONDICOES COMERCIAIS:

PRECO TOTAL:

R$ [.] (por extenso)

FORMA DE PAGAMENTO:

e Sinal de R$ [.] (por extenso), nesta
data, pelo COMPRADOR, a ser pago
através de TED/PIX para o Banco ltau,
agéncia 3130, «c/lc 97747-7, de
titularidade de SPE GENERAL RABELO
43 LTDA., CNPJ 59.433.662/0001-06.

e Complemento de Sinal de R$ [.] (por
extenso) em  [xx/xx/xxxx] pelo
COMPRADOR, através de TED/PIX para
o Banco Itau, agéncia 3130, c/c 97747-7,
de titularidade de SPE GENERAL
RABELO 43 LTDA., CNPJ
59.433.662/0001-06.

e [.] (por extenso) parcelas de R$ [.] (por
extenso) mensais, perfazendo o
montante de R$ [.] (por extenso),
iguais e sucessivas, sendo a primeira
em [xx/xx/xxxx], através de TED/PIX
para o Banco Itau, agéncia 3130, c/c
97747-7, de titularidade de SPE
GENERAL RABELO 43 LTDA., CNPJ
59.433.662/0001-06 ou boleto bancario,
a ser encaminhado pela VENDEDORA.

CORRETAGEM:

Pela intermediacdo na negociagdo da
Unidade 207, o COMPRADOR pagara o
montante de R$ [.] (por extenso),
através de TED/PIX para o Banco ltau,
agéncia 3130, «c/lc 97747-7, de
titularidade de SPE GENERAL RABELO
43 LTDA., CNPJ 59.433.662/0001-06,
correspondente a corretagem, nos
termos dos Arts. 6°, inciso lll, 30 e 52 da
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Lei 8.078/90 (Cddigo de Defesa do
Consumidor) e Art. 724 do Cédigo Civil.

Fica estabelecido que na hipotese de ndo recebimento do pagamento do Sinal a
ser realizado pelo COMPRADOR, conforme item Ill, no prazo de até 48
(quarenta e oito) horas, implicara na automatica rescisdo deste instrumento,
que operar-se-a independentemente de aviso ou notificagdo, uma vez que estara
caracterizado o desinteresse do COMPRADOR na continuidade deste negdcio.
Em tal hipotese, as partes retornaréao ao status quo ante, ficando a VENDEDORA
expressamente liberada para negociar a unidade com terceiros, pelo pregco e
condi¢des que ela livremente estipular.

IV. OBJETO DO CONTRATO:

O presente Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Residencial (“Contrato”) objetiva a aquisicao da unidade autdbnoma identificada
neste Quadro Resumo (“Unidade”), que compde o Condominio Gera Gavea
(“Empreendimento”), situado na Rua General Rabelo, n°® 43, Gavea, a ser
construido no imovel objeto da matricula n® 110.852, do 2° Oficio de Registro de
Iméveis do Rio de Janeiro (“Matricula do Imovel”).

V. CARACTERISTICAS DAS UNIDADES:

Empreendimento de uso Residencial Multifamiliar, o qual sera implantado nao
afastado das divisas, composto por prédio com: 01 (um) pavimento térreo,
composto por hall de acessos social e de servico, portaria, lavanderia, espago
delivery, WC de servigo, 02 (duas) vagas de garagem cobertas, casa de bombas,
depdsito de material de limpeza e compartimento de lixo, circulagdo e 04 (quatro)
unidades residenciais tipo Garden (101 a 104); 03 (trés) pavimentos tipo,
compostos de 07 (sete) unidades residenciais cada (201 a 207, 301 a 307 e 401
a 407); e 01 (um) pavimento cobertura, composto por 02 (duas) unidades
residenciais (501 e 502) com direito a 01 (uma) vaga de garagem cada. Licenca
de Construcdo aprovada, com beneficios da LC 281/2025, sob o n°
01/0533/2025.

As unidades terdo as seguintes caracteristicas:

Pagina 3 de 27



UNIDADE DESCRIGAD AREA PRIVATIVA - M? FRACAO IDEAL NO SOLO - %

101 Apto Studio - Garden no térreo 50,83 3,2746%

102 Apto de Sala e 1 quarto - Garden no térreo 58,92 3,0637%

103 Apto de Sala e 1 quarto - Garden no térreo 59,23 3,0541%

104 Apto Studio - Garden no térreo 49,71 3,1814%

201 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,87 3,9183%

202 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,82 3,8891%

203 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,80 3,9124%

204 Apto Studio - fundos 38,73 3,1777%

205 Apto de Sala e 1 quarto - fundos 38,12 3,0853%

206 Apto de Sala e 1 quarto - fundos 38,03 3,0762%

207 Apto Studio - fundos 37,60 3,0837%

301 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,87 3,9183%

302 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,82 3,8891%

303 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,80 3,9124%

304 Apto Studio - fundos 38,73 3,1777%

305 Apto de Sala e 1 quarto - fundos 38,12 3,0853%

306 Apto de Sala e 1 quarto - fundos 38,03 3,0762%

307 Apto Studio - fundos 37,60 3,0837%

401 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,87 3,5480%

402 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,82 3,4565%

403 Apto de Sala e 1 quarto - frente 48,80 3,5422%

404 Apto Studio - fundos 38,73 3,1777%

405 Apto de Sala e 1 quarto - fundos 38,12 3,0853%

406 Apto de Sala e 1 quarto - fundos 38,03 3,0762%

407 Apto Studio - fundos 37,60 3,0837%

501 Cob. de 2 quartos com terrago e lazer - 01 vaga 139,87 8,0316%

502 Cob. de 2 quartos com terrago e lazer- 01 vaga 142,44 8,1396%
VI. DO REGISTRO DA INCORPORAGAO:
O Memorial de Incorporagdo Imobiliaria do Empreendimento, elaborado em
conformidade com a Lei Federal n® 4.591, de 16 de dezembro de 1.964 (“Lei de
Incorporagao Imobiliaria”), encontra-se em fase de tramitacéo, sob o Protocolo n°
592760, e sera devidamente registrado na Matricula do Imével n°® 110.852, do 2°
Oficio de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro.

VIl. DA CORREGAO MONETARIA:

As parcelas de saldo do preco da Unidade Autbnoma, que, nos termos deste
Quadro Resumo, serdo atualizadas monetariamente, terdo seus valores
corrigidos com base nos seguintes indices e de acordo com as seguintes
condicoes:

A. Atualizacdo Monetaria aplicavel as parcelas vencidas até a expedigao da
Certidao do “Habite-se” do Empreendimento
INDICE: indice Nacional de Custo da Construgéo — Disponibilidade Interna
(INCC-DI), publicado pela Fundagao Getulio Vargas (FGV)

PERIODICIDADE DO REAJUSTE: Mensal
INCIDENCIA: A base sera o indice referente ao segundo més anterior a
assinatura deste Contrato e sera calculado até o segundo més anterior ao
vencimento da respectiva parcela.
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B. Atualizacdo Monetaria aplicavel as parcelas vencidas apds a expedi¢cao
da Certidao do “Habite-se” do Empreendimento

INDICE: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), publicado
pelo IBGE

PERIODICIDADE DO REAJUSTE: Mensal

INCIDENCIA: A base sera o indice referente ao segundo més anterior a
obtencdo do Habite-se e sera calculado até o segundo més anterior ao
vencimento da respectiva parcela.

As atualizagdes monetarias acima referidas serdo aplicadas apenas em caso
de variagao positiva.

As demais condicdes relativas a atualizacdo monetaria das parcelas do preco
da Unidade Autbnoma constam nos Capitulos Il e VIl das Disposigbes Gerais
deste Contrato.

JUROS: A partir da obtencado do “Habite-se” as parcelas serdo acrescidas
de juros, conforme condi¢des especificadas abaixo:

TAXA NOMINAL: 12% (doze por cento) ao ano

PERIODO DE INCIDENCIA: Desde a data de Obtencdo do “Habite-se” da
obra do Empreendimento até a data de vencimento da respectiva parcela
SISTEMA DE AMORTIZAGAO: Tabela Price

VIIl. CONSEQUENCIAS DO DESFAZIMENTO DO CONTRATO:

VIILA. Em caso de desfazimento deste Contrato, seja por iniciativa do
COMPRADOR, seja por iniciativa da VENDEDORA em caso de inadimplemento
do COMPRADOR, nos termos das Clausulas Gerais deste Contrato
(“Desfazimento”), o COMPRADOR fara jus a devolugdo dos valores por ele
pagos diretamente a VENDEDORA até o momento do Desfazimento (“Quantia
Paga”), deduzidos de multa equivalente a 50% (cinquenta por cento) da Quantia
Paga acrescido dos valores pagos a titulo de corretagem (“‘Retencao”). A
diferenga entre a Quantia Paga e a Retencao sera referida neste Contrato como
(“Valor da Restituigao”).

Conforme estabelecido no artigo 67-A, § 1°, da Lei de Incorporagédo Imobiliaria,
nao sera necessario a VENDEDORA alegar prejuizo para realizar a Retengao.

VIII.B. O Valor da Restituicao devera ser atualizado monetariamente com base
no indice indicado neste Quadro Resumo.
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VIII.C. Nos termos do artigo 67-A, § 2°, da Lei de Incorporagao Imobiliaria, caso
o Desfazimento ocorra apds a disponibilizacdo da Unidade Residencial ao
COMPRADOR, a Retencéao serao acrescidos os seguintes valores:

a) Quantias correspondentes aos tributos reais incidentes sobre a Unidade
Residencial;

b) Cotas de condominio;

c) Valor correspondente a fruicdo da Unidade Residencial, equivalente a
0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado deste Contrato,
pro rata die; e

d) Demais encargos incidentes sobre a Unidade Residencial e despesas
comprovadamente incorridas para manutencéo e eventual reposigao da
Unidade Residencial ao seu estado anterior a disponibilizagdo ao
COMPRADOR.

VIII.D. O valor da Retencéao nao podera ultrapassar a Quantia Paga, exceto em
relacdo ao valor referido na alinea “c” acima, que devera ser pago pelo
COMPRADOR a VENDEDORA caso o valor da Retencao seja maior do que a
Quantia Paga, nos termos e condigdes da Clausula 02 das Disposigdes Gerais

deste Contrato.

VIILLE. Em caso de Desfazimento, o Valor da Restituicao, se devido, devera ser
pago pela VENDEDORA em uma unica prestacdo, mediante deposito,
documento de ordem de crédito ou transferéncia eletrénica disponivel para conta
corrente de titularidade do COMPRADOR e por ele oportunamente indicada,
mantida em instituicdo financeira estabelecida no Brasil, no prazo de 30 (trinta)
dias contados da expedicdo da Certiddo do “Habite-se” do Empreendimento ou
documento equivalente expedido pelo 6rgao publico municipal competente.

VIILF. Caso, ao requerer o Desfazimento, o COMPRADOR indique a
VENDEDORA terceiro que se sub-rogue nos direitos e obrigagdes nos termos do
presente Contrato (“Comprador Substituto”), e desde que a VENDEDORA
concorde com a referida sub-rogagdo pelo Comprador Substituto, mediante
verificacdo de forma exclusiva dos critérios por ela exigidos quanto a suficiéncia
de crédito e idoneidade cadastral do Comprador Substituto, a Retengcdo nio sera
aplicada.

VIII.G. Na hipotese prevista neste item, sera devida pelo COMPRADOR a taxa
prevista no Capitulo 17 das Clausulas Gerais deste Contrato.

Todas as disposi¢coes deste item VIIl foram elaboradas tendo em vista que
a incorporacgao imobiliaria do Empreendimento se encontrara submetida ao
regime de patrimoénio de afetagao, nos termos da Lei de Incorporagao
Imobiliaria.
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O COMPRADOR expressa a mais ampla e irrevogavel anuéncia com todos os
termos deste item VIII do Quadro Resumo, conforme assinatura apartada
constante abaixo:

De acordo:

COMPRADOR

IX. DO PRAZO PARA CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO:

IX.A. O Prazo Estimado para obtencdo da Certiddo do “Habite-se” do
Empreendimento é 31/03/2028 (“Data de Conclusao”).

IX.B. Caso a entrega da Unidade Auténoma ao COMPRADOR ocorra em até
180 (cento e oitenta) dias corridos contados da Data de Concluséo, a
VENDEDORA nao incorrera em qualquer multa ou penalidade, e o
COMPRADOR nao podera rescindir o presente Contrato, nos termos do
artigo 43-A, da Lei de Incorporacgao Imobiliaria.

IX.C. Caso a entrega da Unidade Autbnoma ao COMPRADOR ocorra apos 180
(cento e oitenta) dias contados da Data de Conclusdo, o COMPRADOR podera,
desde que ndo tenha dado causa ao atraso da VENDEDORA:

a) Optar por rescindir o Contrato, fazendo jus a restituicao dos valores pagos a
VENDEDORA até o momento da rescisao, acrescidos de (i) multa compensatéria
equivalente a 2% dois por cento) dos valores efetivamente pagos pelo
COMPRADOR até o momento da resciséo, (ii) juros de 0,5% (cinco décimos por
cento) por més de atraso em relacdo a Data de Concluséo, e (iii) corregcéo
monetaria com base no indice indicado no item VII.B deste Quadro Resumo. O
valor devido nos termos deste item devera ser pago pela VENDEDORA em 60
(sessenta) dias contados do Desfazimento; ou

b) Optar por manter este Contrato vigente, fazendo, nesse caso e desde que
esteja adimplente com todas as suas obrigacdes decorrentes deste Contrato, jus
a indenizagéo de 1% (um por cento) do valor efetivamente desembolsado a
VENDEDORA, por cada més de atraso em relagdo a Data de Conclusao até a
entrega efetiva ou presumida da Unidade Autbnoma, calculada pro rata die, e
corrigida monetariamente com base no indice indicado no item VII.B deste
Quadro Resumo, a ser paga na data da referida entrega.

IX.D. A multa prevista na alinea “b” do item IX.C acima deste Quadro Resumo

nao sera, em hipotese alguma, cumulada com a multa prevista na alinea “a” do
mesmo item, de modo que, optando o COMPRADOR pela rescisao,
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independentemente do momento em que isso ocorra, respeitado o prazo de 180
(cento e oitenta) dias contados da Data de Conclusado, ndo podera pleitear que
os valores pagos pela VENDEDORA sejam acrescidos da indenizagao prevista
na alinea “b” do item IX.C acima, fazendo jus exclusivamente a multa calculada

nos termos da alinea “a” do item IX.C acima, nos termos do artigo 43-A, §3°, da
Lei de Incorporagao Imobiliaria.

X. DO DIREITO DE ARREPENDIMENTO:

X.A. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador permitem ao adquirente o exercicio do direito de arrependimento,
durante o prazo improrrogavel de 07 (sete) dias, com a devolugdo de todos os
valores eventualmente antecipados, inclusive a comisséo de corretagem, nos
termos do Art. 67-A, §10 da Lei n® 4.591/64. Transcorrido o prazo de 07 (sete)
dias a que se refere a clausula anterior sem que tenha sido exercido o direito de
arrependimento, sera observada a irretratabilidade do Instrumento Particular de
Compra e Venda de Fragao Ideal de Terreno de Projeto Residencial Multifamiliar
pelo Regime de Incorporacao Imobiliaria.

X.B. O COMPRADOR devera demonstrar o exercicio tempestivo do direito de
arrependimento por meio de carta registrada, com aviso de recebimento,
considerada a data da postagem como a data de exercicio do direito.

X.C. Transcorrido o prazo de 7 dias acima mencionado, sem que tenha sido
exercido o direito de arrependimento pelo COMPRADOR, sera observada a
irretratabilidade e irrevogabilidade do presente Contrato.

XIl. PARTES DO CONTRATO: O Contrato € composto pelo presente Quadro
Resumo e pelas Clausulas Gerais que seguem, sendo que, em caso de conflito
entre as disposi¢des deste Quadro Resumo e das Clausulas Gerais, deverao
prevalecer as disposi¢cdes do Quadro Resumo.
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CLAUSULAS GERAIS DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE RESIDENCIAL EM PROJETO RESIDENCIAL
MULTIFAMILIAR

CLAUSULA 01 - DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA

1.1. Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, a
VENDEDORA promete vender ao COMPRADOR e este dela adquirir, para entrega
futura, pronta e acabada, a Unidade Autbnoma descrita e caracterizada no "Quadro
Resumo", com respectiva fragcéo ideal de terreno e correspondente coparticipagao
nas areas de uso comum, livre de impostos, taxas e outros 6nus.

CLAUSULA 02 - DO PREGO, DO REAJUSTE E DO PARCELAMENTO

2.1. O prego certo e ajustado da venda ora prometida € o constante do Quadro
Resumo, que o COMPRADOR optou por pagar na forma ali descrita, observados
os demais termos deste Contrato, notadamente no tocante a obrigagédo de pagar
com incidéncia de juros, reajustes monetarios e apuragdo de diferengas, se
aplicavel.

2.2. Todas as parcelas do pregco constantes do Quadro Resumo que preveem
atualizacao monetaria venciveis até o més da expedicdo do Auto de Conclusao da
Obra (Habite-se) serdo pagas em moeda circulante nacional, reajustadas
mensalmente, desde o més de assinatura deste até o seu efetivo pagamento, pela
atualizagdo monetaria acumulada do indice Nacional de Custo da Construgdo —
Disponibilidade Interna (INCC-DI), calculado mensalmente pela Fundagao Getulio
Vargas (FGV).

a) O INCC-DI, atualmente, é publicado no dia 10 (dez) de cada més e tera como
base o indice referente ao segundo més anterior a assinatura deste Contrato
e sera calculado até o segundo més anterior ao vencimento da respectiva
parcela.

2.3. A partir da expedigdao do Auto de Conclusdo da Obra (Habite-se), o saldo
devedor passara a ser reajustado pela variacdo positiva do indice Nacional de
Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA), publicado pelo IBGE, sendo que o indice-
base € 0 do segundo més anterior a obtencdo do Habite-se e sera calculado até o
segundo més anterior ao vencimento da respectiva parcela. Na hipotese de o IPCA
ter uma variagédo negativa, o mesmo nao sera aplicado sobre o saldo devedor.

2.4. A partir da data de Obtencao do Habite-se, ao valor base corrigido conforme a

Clausula 2.3 acima, serao acrescidos as parcelas do prego, juros nominais de 12%
(doze por cento) ao ano, calculados pelo Sistema Price de amortizacao.
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2.5. A opcédo do COMPRADOR pelo pagamento a prazo nao representa qualquer
alteragdo no preco de venda ajustado. Assim, os reajustamentos e juros aqui
pactuados expressam a livre vontade das partes em preservar o efetivo valor da
transacao e o imprescindivel equilibrio econdmico e financeiro dessa avencga, até
sua final liquidagao.

2.6. Na hipotese de vir a ser editada nova legislacdo ou determinagéo
governamental, ou ainda congelamento de precos, tablita ou deflator que possam
atingir o presente Contrato, os mesmos nao poderao alterar o critério de apuragao
do saldo devedor aqui estipulado, ficando certo de que o reajustamento das
parcelas e do saldo devedor obedecerao aos critérios aqui definidos.

2.7. Todas as atualizagbes monetarias e encargos financeiros decorrentes do
presente instrumento para cada més de vigéncia, serédo calculados a partir do saldo
devedor do dia 1° (primeiro) do més anterior ao de vigéncia, corrigido pela variagéo
integral do indice de correcdo (IPCA ou INCC — DI), correspondente ao 2° més
anterior ao de vigéncia dos valores, e terdo vigéncia do primeiro ao ultimo dia util
do més corrente, independentemente da data de assinatura deste Contrato ou das
datas fixadas para o vencimento das parcelas do preco.

CLAUSULA 03 - DA SUBSTITUIGAO DOS iNDICES

3.1. Se o INCC-DI adotado neste instrumento for extinto ou congelado, ou por
qualquer motivo inaplicavel, integral ou parcialmente, ou ainda deixar de refletir a
correta atualizacdo monetaria, fica estabelecido entre as Partes como indice
substitutivo: o CUB - indice de Custo Unitario Basico - H8-2N, publicado pelo
Sinduscon-SP. Se o mesmo ocorrer com relacéo ao Indice de Prego ao Consumidor
Amplo (IPCA), publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
sera eleito indice equivalente comummente usado para medir a inflagdo do
mercado.

3.2. Ocorrendo as hipoteses previstas no "caput" desta clausula, também em
relagéo ao substitutivo acima eleito, fica desde ja acordada a aplicagao de indice,
a escolha das partes, que melhor reflita a variagao do custo da construcéo e/ou a
desvalorizagdo da moeda corrente, desde que o mesmo seja calculado por
instituicdo de reconhecida idoneidade.

3.3. A comunicacgao da substituicao de indices devera ser feita pela VENDEDORA
ao COMPRADOR, por escrito e tera efeito meramente ratificatério, razao pela qual
a substituicao se operara a partir do fato que lhe deu origem e ndo da comunicacgao.

CLAUSULA 04 - DO DESCONHECIMENTO TEMPORARIO DOS iNDICES

4.1. No caso de desconhecimento dos indices de reajuste estabelecidos neste
contrato, por qualquer motivo, até as datas ajustadas para pagamento, faculta-se a
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VENDEDORA a aplicagao provisoria da ultima atualizag&o, ou a projegéo do indice,
efetuando-se um acerto de contas no més imediatamente subsequente ao que for
publicado o indice.

CLAUSULA 05 - DOS PAGAMENTOS

5.1. O COMPRADOR devera efetuar os pagamentos de sua responsabilidade
através de boleto bancario a ser emitido por instituicdo bancaria a ser indicada a
critério da VENDEDORA, a qual se encarregara da respectiva cobranga ou podera
realiza-lo através de PIX ou transferéncia eletrénica (TED) ou depdsito em contas
da VENDEDORA ou em conta indicada através de comunicagao oficial pela
VENDEDORA.

5.2. O pagamento de qualquer parcela de pre¢o nao pressupde o pagamento de
parcelas vencidas anteriormente.

5.3. A falta de recebimento de aviso de cobranga, néo justificara quaisquer atrasos
nos pagamentos, os quais, nesse caso, deverdo ser efetuados no escritério da
VENDEDORA, cujo enderego encontra-se discriminado no quadro resumo.

5.4. Ainda no caso de falta ou atraso no recebimento de aviso de cobranga, fica
ressalvado o direito de a VENDEDORA cobrar do COMPRADOR qualquer
diferenca de valor entre a quantia paga pelo COMPRADOR e o montante
efetivamente devido, tais como diferencas decorrentes da incorreta aplicagao do
reajuste monetario na forma prevista neste Contrato, além da aplicacdo das
penalidades previstas no presente Contrato.

CLAUSULA 06 - DAS AMORTIZAGOES EXTRAORDINARIAS

6.1. Fica assegurado ao COMPRADOR, nos termos do paragrafo 2° do artigo 52
da Lei 8.078 de 11.09.90, o pagamento antecipado total ou parcial do saldo devedor
em aberto.

6.2. A antecipacdo parcial dar-se-a pela ordem cronoldgica inversa de seus
vencimentos, ndo podendo ser inferior ao valor atualizado de uma parcela e
obrigatoriamente utilizada para quitagao de parcelas inteiras e nao fracionadas.

6.3. E vedada, exceto mediante prévia anuéncia da VENDEDORA, a liquidacéo
antecipada de prestacdes ou parcelas do saldo devedor, enquanto nao tiverem sido
satisfeitas e quitadas aquelas vencidas anteriormente a data da antecipacéo.

CLAUSULA 07 - DO INADIMPLEMENTO

7.1. Se o COMPRADOR deixar de efetuar, nos respectivos vencimentos, o
pagamento de qualquer das parcelas mencionadas no Quadro Resumo, o0 mesmo
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sera notificado pela VENDEDORA, judicial ou extrajudicialmente, sempre no
endereco indicado no Quadro Resumo deste Contrato, para que este venha, no
prazo de 15 (quinze) dias corridos, a liquidar o débito acrescido dos encargos
abaixo elencados, sob pena de, nao o fazendo, rescindir-se automaticamente e de
pleno direito este Contrato, ficando a VENDEDORA liberada para negociar a
Unidade Autbnoma com terceiros, observado o disposto no item VIII do Quadro
Resumo:

atualizagdo monetaria do débito "pro rata die" pelos indices aqui eleitos;
juros de mora de 1% ao més ou fragado de més;

multa de 2% sobre o valor em aberto;

despesas judiciais e extrajudiciais provocadas pelo atraso.

7.1.1 O valor base para o calculo acima referido sera o valor total da divida vencida
e n&o paga.

7.1.2 A multa moratdria sera imediatamente elevada ao maior limite que venha a
ser admitido em lei, na data da entrada em vigor de legislagdo que altere aquela
em vigor atualmente.

7.2. A falta de pagamento de prestagdes ou parcelas no respectivo vencimento, o
descumprimento de qualquer das obriga¢cdes ora assumidas ou a infracdo de
qualquer das normas aqui estabelecidas por parte do COMPRADOR dara a
VENDEDORA o direito de, a seu critério, adotar uma das seguintes providéncias:

a) Considerar o presente instrumento rescindido automaticamente e de pleno
direito, observando-se o disposto no item VIl do Quadro Resumo;

b) Considerar as parcelas vincendas, devidas em sua totalidade e por antecipagao
conforme preceitua o artigo 1.425, Ill do Cddigo Civil Brasileiro, tornando-se
exigiveis, entdo, todas as parcelas vencidas e nao pagas e as vincendas do preco,
acrescidas da corregdo monetaria, juros, multa, encargos referidos no "caput" desta
clausula.

¢) Promover o Leildo dos direitos da promessa de venda e compra aqui pactuada,
compreendendo a fragao ideal do terreno e as benfeitorias corporificadas — desde
que ocorra o atraso superior a 3 (trés) parcelas do preco.

A alienacdo da unidade autbnoma sera efetivada por meio de leilao extrajudicial,
ficando salientado que a segunda praga sera realizada uma hora apds ter sido
efetuada a primeira, e, no caso de nesta nao ter sido apurado o "quantum"
mencionado no paragrafo 2°, do artigo 63, da lei n°® 4591/64. Se, mesmo em
segunda praga, a unidade nao for arrematada, serédo realizados tantos leildes
quantos forem necessarios, até a arrematacao, sendo reservado a VENDEDORA
o direito de preferéncia. O leildo, primeira e segunda pragas, sera anunciado, num
s6 aviso, publicado pelo menos uma vez no Diario Oficial do Estado e em outro
jornal no local onde estejam sendo realizadas as obras. A legitimacdo para a
alienagao, por meio de leildo extrajudicial caberd a VENDEDORA, sendo que para
tanto, fica, desde j4, investida do mandato irrevogavel a que se refere o § 5°, do art.
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63, da lei n® 4.591/64, cujos poderes, ali elencados, s&o considerados como se aqui
estivessem transcritos.

CLAUSULA 08 - DO DESFAZIMENTO

8.1. No caso de desfazimento do Contrato, seja por iniciativa do COMPRADOR,
seja por iniciativa da VENDEDORA nos termos da Clausula VII acima, serdo
observadas as disposi¢cdes do item VIl do Quadro Resumo.

Paragrafo Unico: Fica estabelecido que, ndo obstante a indicacdo de pagamento
a vista, a conclusao deste Contrato e suas consequentes validade e eficacia estao
condicionados a regular compensagao do(s) cheque(s) emitidos pelo
COMPRADOR para o pagamento do Sinal ou, alternativamente, a respectiva
quitagdo em moeda corrente nacional, ou por meio de TED, desde que
expressamente autorizada pela VENDEDORA, no prazo de até 48 (quarenta e oito)
horas contadas da devolugao do mencionado cheque. Nao verificada esta condicéo
na forma aqui prevista, este Contrato sera automaticamente considerado como nao
concluido e sem efeito, independentemente de aviso ou notificagao por parte da
VENDEDORA, uma vez que estara caracterizado o desinteresse do COMPRADOR
na continuidade deste negdcio. Em tal hipotese, as partes retornarao ao status quo
ante, ficando a VENDEDORA expressamente liberada para negociar a unidade
com terceiros, pelo preco e condi¢cdes que ela livremente estipular.

8.2. Na hipdtese de a rescisao operar-se apos a transferéncia da posse do imével
ao COMPRADOR, este ficara obrigado a devolver, de imediato, a posse do imével
a VENDEDORA, sob pena de esbulho possessorio, observadas também neste
caso as consequéncias do item VIl do Quadro Resumo.

8.3. Ainda na hipétese de rescisdo deste Contrato apds a transferéncia da posse,
o COMPRADOR perdera em favor da VENDEDORA, as benfeitorias uteis e as
voluptuarias que vier a introduzir no imovel.

8.4. O recebimento de qualquer importancia devida pelo COMPRADOR, apds o
seu vencimento, ainda que com os acréscimos moratorios correspondentes,
constituira ato de mera tolerancia da VENDEDORA que n&o podera ser invocada
como precedente, nem implicara em novagao ou modificagdo da presente avenca.

8.5. Qualquer repactuagao de valores devidos constituira ato de mera liberalidade
da VENDEDORA, razao pela qual, para efeito de periodicidade de reajustamento,
o termo inicial deste Contrato nao sera deslocado.

8.6. Somente sera considerada purgada a mora do COMPRADOR inadimplente

com o pagamento do débito atualizado monetariamente, acrescido dos encargos
moratoérios e despesas havidas.
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8.7. Recorrendo a VENDEDORA a Justiga ou se, simplesmente contratar advogado
para a satisfagao de obriga¢des nao atendidas, suportara o COMPRADOR, ainda,
com as despesas judiciais, extrajudiciais e os honorarios de advogado desde ja
arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, em caso de cobrancga
extrajudicial, e em 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa, no caso de
cobranga judicial.

CLAUSULA 09 - DO FINANCIAMENTO

Este capitulo somente sera aplicavel as aquisicoes com pagamento parcial por
meio de recursos provenientes de financiamento bancario.

9.1. O COMPRADOR podera optar por liquidar a parcela de preco indicada no
Quadro Resumo na data ali fixada, e nas condi¢des estipuladas neste Contrato, por
meio de financiamento concedido por qualquer entidade financeira, sendo certo que
a obtencdo destes recursos sera de responsabilidade unica e exclusiva dele,
COMPRADOR, assim como todas as despesas decorrentes, tais como copias,
certiddes, autenticagdes, avaliagdes, e tudo que for exigido pelo agente financiador.

9.2. O financiamento ndo podera acarretar 6nus de qualquer natureza para a
VENDEDORA, nem justificar atraso no pagamento da referida parcela do preco e
demais obrigagdes contratuais pecuniarias.

9.3. O COMPRADOR declara ter ciéncia de todas as normas e condicdes que
atualmente regem a concessao de financiamentos habitacionais, inclusive aquelas
relativas a concessao de financiamento pela faixa regulada do SFH, SFI ou pela
Carteira Hipotecaria, especialmente no que concerne a renda familiar exigida e
valor da prestacao para o montante a ser financiado.

9.4. O COMPRADOR declara que tem condi¢cées de cumprir todas as exigéncias
para a obtencao do tipo de financiamento que vier a escolher e que tem ciéncia de
que o agente financeiro, a seu exclusivo critério, reserva-se o direito de recusar a
concessao do financiamento se o COMPRADOR nao apresentar as condi¢des
juridicas ou socioeconOmicas exigidas para a assinatura do contrato formalizador
do empréstimo.

9.5. O COMPRADOR se obriga a apresentar toda documentagdao necessaria a
obtencao do financiamento, que o Agente financeiro venha a exigir, nas formas e
condigdes determinadas pelo Agente financeiro, ficando claro que constitui
obrigacao exclusiva do COMPRADOR a apresentacao de documentagao em tempo
habil a quitagdo da parcela mencionada no Quadro Resumo, para pagamento
alternativamente por meio de financiamento. A ndo comprovagao da renda mensal,
ou sua comprovacdo em niveis incompativeis com o percentual de
comprometimento permitido para o valor do financiamento, importara, se nao
satisfeito o respectivo débito na oportunidade, na constituicdo em mora do
COMPRADOR, que se sujeitara as consequéncias dai resultantes.
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9.6. Caso o financiamento concedido pelo Agente Financeiro ndo venha a atingir o
valor mencionado no Quadro Resumo, observado o respectivo reajustamento
monetario, 0 COMPRADOR se obriga a completar o referido valor com recursos
préprios no ato da assinatura da Escritura de Compra e Venda do Imoével e
Financiamento.

9.7. Se, por qualquer motivo, o COMPRADOR né&o obtiver o financiamento tratado
neste capitulo, a parcela de prego a ele correspondente devera ser liquidada pelo
COMPRADOR, devidamente reajustada na forma pactuada neste Contrato, com
recursos proprios dele, COMPRADOR, dentro do prazo fixado no Quadro Resumo,
sob as penas previstas na Clausula 07 que trata do Inadimplemento.

9.8. Se eventualmente o COMPRADOR, ndo obtendo o financiamento referido no
“‘caput” desta clausula, vier a solicitar a VENDEDORA o parcelamento do saldo
devedor existente na ocasido e que deveria ser pago a vista, ficara a unico e
exclusivo critério da VENDEDORA permitir que o COMPRADOR efetue tal
pagamento de forma diferida e nas condicbes a serem acordadas com a
VENDEDORA. Nessa hipétese, o COMPRADOR fica obrigado, e desde ja
concorda, a atender todas as solicitagbes e assinar quaisquer aditamentos ao
presente, que se fagam necessarios, sob pena de nao o fazendo, prevalecerem as
condic¢des ajustadas no Quadro Resumo, para todos os efeitos.

9.9. A ndo obtencdo do financiamento pelo COMPRADOR, nao podera ser
alegacéo para pedido de rescisdo deste Contrato, uma vez que é de sua exclusiva
responsabilidade a obtencdo do mesmo, ndo cabendo a VENDEDORA qualquer
responsabilidade pela ndo aprovagao do financiamento pelo agente financeiro.

9.10. Como a VENDEDORA s6 recebera a importancia a ser financiada apés o
registro do respectivo instrumento de financiamento no Cartério de Registro de
Iméveis, as Partes convencionam que o COMPRADOR ficara obrigado ao
pagamento a VENDEDORA da variagdo monetaria diaria entre a data de
vencimento de tal parcela, fixada no Quadro Resumo, e a da efetiva liberagéo do
crédito pelo agente financeiro, constituindo-se tal valor em divida liquida e certa,
exigivel na forma deste contrato.

9.11. Se a importancia financiada for menor que o valor reajustado das parcelas a
serem quitadas com o empréstimo concedido pelo Agente Financeiro, ou se o valor
a ser financiado for superior ao valor limite permitido pelas normas vigentes, na
ocasiao, o COMPRADOR pagara a VENDEDORA as diferengas apuradas a vista,
em até 10 (dez) dias posteriores ao vencimento das citadas parcelas.

9.12. O COMPRADOR confessa e reconhece, desde ja, dever a VENDEDORA,

todas as parcelas vincendas apdés a assinatura do contrato de financiamento,
mesmo que naquele contrato conste a quitagao integral do preco, considerando-se
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para a amortizacdo do saldo devedor para com a VENDEDORA, somente os
recibos correspondentes por ela emitidos.

9.13. A eventual declaracio da VENDEDORA no mencionado contrato de
financiamento, de quitagao do prego de aquisi¢ao da Unidade Autbnoma tera como
finalidade unica e exclusiva possibilitar que 0 COMPRADOR ofereca o imoével em
garantia hipotecaria ao agente financeiro, ndo importando, sob qualquer hipétese
em satisfagdo pela VENDEDORA, com relag&o ao integral recebimento do preco,
cujo saldo restante devera constar do instrumento previsto no “caput” desta
clausula.

CLAUSULA 10 - DA CONFISSAO DE DiVIDA

10.1. Se a VENDEDORA, por liberalidade, optar por disponibilizar as chaves da
Unidade Autébnoma antes da quitagéo integral do preco de aquisicao da Unidade
Auténoma pelo COMPRADOR, este devera, como condigao para recebimento das
chaves da Unidade Autbnoma, assinar instrumento de confissdo de divida,
assecuratoério do saldo do preco ainda em aberto, juntamente com dois (2) fiadores
idéneos, preservado o vencimento do referido saldo de acordo com as condigdes
do Quadro Resumo.

Paragrafo Unico: As partes desde ja reconhecem que a confissdo de divida a ser
assinada em virtude do disposto no “caput” desta clausula constitui-se em mera
ratificacéo de obriga¢des assumidas neste Contrato. Por essa raz&o, para efeito de
periodicidade de reajustamentos previstos na Clausula Il, o seu termo inicial ndo
sera deslocado, ou seja, permanecera para sua contagem aquele estipulado neste
Contrato.

10.2. Os fiadores referidos na clausula anterior, que assinardo a confissao de
divida, serao indicados por escrito pelo COMPRADOR com antecedéncia de 40
(quarenta) dias da data definida para pagamento da parcela por meio de
financiamento, ou do recebimento das chaves, conforme acima previsto, com
fornecimento de todos os dados pessoais, inclusive dos cdnjuges, se forem
casados.

10.3. Os fiadores deverao contar com informagdes favoraveis nos o6rgaos
indicadores de credibilidade e ser capacitados, socioeconomicamente, para solver
a divida.

10.4. Os fiadores deverao possuir pelo menos 2 (dois) imoveis situados no domicilio
da Unidade Autbnoma, totalmente livres e desembaragados de quaisquer énus ou
gravames.

10.5. A ndo indicacao tempestiva e satisfatoria dos fiadores/avalistas importara no
vencimento antecipado e a vista das parcelas vincendas na data da entrega das

chaves e, a critério da VENDEDORA, na ndo assinatura do contrato de
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financiamento e na consequente retengdo da Unidade Autbnoma, mantendo-se
como consequéncia a obrigagdo de o COMPRADOR liquidar com recursos proprios
os valores relativos aquela parcela de pre¢o, como se inexistisse financiamento
para liquidagao do saldo do precgo.

10.6. Com relagao a garantia fidejusséria a ser prestada pelo COMPRADOR, por
ocasido da assinatura do Instrumento de Confissdo de Divida, conforme previsto
neste Capitulo, a VENDEDORA podera aceitar, a seu exclusivo critério, a
substituicdo da fianga, por garantia real, de valor no minimo 20% (vinte por cento)
superior ao da divida existente, a ser constituida por hipoteca sobre imoveis ou
penhor sobre veiculos, ficando certo que tais garantias deverdao ser analisadas
previamente pela VENDEDORA no prazo previsto para analise do cadastro dos
fiadores, sob pena de aplicacdo das penalidades previstas no paragrafo
antecedente. Todos os custos incidentes sobre a formalizacao de tal garantia serao
de responsabilidade exclusiva do COMPRADOR.

10.7. Competira unicamente a VENDEDORA aprovar os cadastros dos fiadores
indicados, bem como as outras formas de garantia oferecidas pelo COMPRADOR,
uma vez que se trata de garantia a créditos dela, VENDEDORA.

10.8. A VENDEDORA podera, a seu exclusivo critério, optar por substituir a
confissdo de divida e correspondentes garantias previstas neste Capitulo por
Escritura Definitiva de Venda e Compra com Alienacgao Fiduciaria em Garantia do
saldo do preco entdo em aberto, nos termos da Clausula 14, com o que se obriga
o COMPRADOR.

CLAUSULA 11 - DA OBRA

11.1. As obras deveréo estar concluidas na Data de Conclusdo indicada no Quadro
Resumo, o que estara caracterizado com a expedi¢ao da Certidao do “Habite-se”,
observadas as consequéncias do item IX do Quadro Resumo caso a Data de
Concluséo seja ultrapassada.

Paragrafo Unico: A VENDEDORA podera substituir a construtora do
empreendimento, sem prévio aviso, desde que mantidos o memorial descritivo de
obra, acabamentos e outras caracteristicas técnicas da mesma, assim como o
cronograma de entrega ora convencionados.

11.2. A VENDEDORA obriga-se a atender as plantas e especificacbes constantes
do processo de incorporacao, ressalvadas eventuais modificagdes que venham a
ser introduzidas por necessidade técnica, exigéncias dos poderes publicos,
empresas concessionarias de servigos publicos, corpo de bombeiros ou pequenas
alteracdes que nao impliquem na modificacdo, aumento ou diminuicdo substancial
das partes comuns e da area privativa, como tais consideradas, variagdes que nao
excedam a 5% (cinco por cento) para mais ou para menos da area total ou privativa.
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Paragrafo Unico: Resguardadas as é&reas e fragdes ideais de terreno
correspondentes as unidades prometidas a venda, a VENDEDORA podera
promover alteragdes na planta de unidades ainda nao alienadas, sempre dentro
das posturas municipais.

CLAUSULA 12 - DO MEMORIAL DESCRITIVO

12.1. A Unidade Auténoma objeto do presente sera entregue de acordo com o
memorial descritivo padrao, o qual, rubricado pelas partes integrara o presente.

12.1. Tendo em vista o disposto no item V do Quadro Resumo, é vedado ao
COMPRADOR solicitar ou realizar qualquer alteragdo na estrutura fisica ou na
decoracao da Unidade Autbnoma.

CLAUSULA 13 - DA POSSE

13.1. Apds a expedicao do Habite-se e realizagdo da vistoria nos termos deste
Contrato, o COMPRADOR, recebera a posse da Unidade Autbnoma ora
compromissada.

13.2. A partir da data da superacado das obrigacdes previstas na Clausula 13.1.,
passardao a ser exigiveis do COMPRADOR, todos os impostos, taxas, tributos,
despesas de condominio e quaisquer outros que incidam ou venham a incidir sobre
a Unidade Autbnoma ora compromissada, ainda que lancados em nome da
VENDEDORA ou de terceiros, e ainda que nao tenha sido assinado o Termo de
Vistoria, Quitacdo e Transferéncia da Posse.

13.3. O nado pagamento das despesas mencionadas na Clausula 13.2 acima
colocara o COMPRADOR, em mora para todos os fins de direito, sujeitando-o
inclusive as penalidades previstas no Capitulo 07 acima, estando a VENDEDORA
autorizada a promover a cobranga ou execugao dos valores nao pagos pelo
COMPRADOR, podendo inclusive buscar o ressarcimento dos prejuizos que venha
a sofrer em decorréncia do inadimplemento do COMPRADOR.

13.4. Fica terminantemente proibida a visita pelo COMPRADOR a obra deste
empreendimento, exceto no caso das visitas programadas e pré-agendadas pela
VENDEDORA, de acordo com seus critérios e sua disponibilidade.

13.5. Se, em algum momento da obra, for necessario o aporte de verbas
relacionadas com despesas condominiais, inclusive a pré-contratacdo de
funcionarios, ou aquisicdo de equipamentos destinados as necessidades do
Condominio de moradores, independentemente da entrega das Unidades
Autdbnomas, tais despesas deverdo ser exigiveis de quem de direito, ficando a
critério exclusivo da VENDEDORA lancar tais valores a débito, ou efetuar o
pagamento das despesas antecipadamente, hipotese em que devera ser
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reembolsada imediatamente apds a realizagdo da Assembleia de Instalagdo do
Condominio, observado do disposto no paragrafo antecedente.

13.6. Correrdo por conta exclusiva do COMPRADOR, sempre na propor¢ao da
fracdo correspondente a Unidade Autbnoma ora objetivada, todos e quaisquer
custos decorrentes da elaboragao e registro do Instrumento de Especificacédo e
Instituicdo do Condominio, nos termos da Lei 4591/64, ai inclusos os gastos com
registros, honorarios de advogados e outros.

13.7. AVENDEDORA podera adiantar os valores mencionados na clausula acima,
0s quais deverao ser reembolsados pelo COMPRADOR por ocasidao da emissao
do Habite-se do Empreendimento ou de aviso que a VENDEDORA faca neste
sentido, mediante a comprovacéo de tais despesas.

13.8. Correrédo por conta exclusiva do COMPRADOR, as despesas referentes a
ligacbes definitivas, enxoval e decoragdo da portaria e das areas comuns,
paisagismo, grade frontal do prédio, juntamente com os demais condéminos, de
acordo com a fragao de rateio da sua respectiva unidade.

CLAUSULA 14 - DA ESCRITURA

14.1. A escritura definitiva sera outorgada apds a superagdo das obrigagdes
previstas na Clausula 13.1 e a quitacao integral do prego de venda e compra com
recursos proprios, no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da solicitagdo do
COMPRADOR, ou da data de Registro da Especificagdo de Condominio junto ao
Cartério de Registro de Imoveis competente, o que ocorrer por ultimo, desde que o
COMPRADOR esteja em dia com todas as demais obriga¢des assumidas por forca
do presente. Correrao por conta do COMPRADOR, todas as despesas decorrentes
do presente instrumento e as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos, custas de Cartério de Notas e de Registro de Imdveis, impostos de
transmissao (ITBI), quitagdes fiscais e quaisquer outras, tais como, tributos devidos
sobre a compra e venda da unidade autbnoma e que venham a ser cobrados ou
criados a qualquer tempo pelos 6rgaos publicos competentes, ainda que langados
em nome da VENDEDORA.

14.2. O COMPRADOR se obriga a receber a escritura definitiva da Unidade
Autébnoma no prazo maximo de 10 (dez) dias contados da comunicagdo que a
VENDEDORA |he fizer, providenciando seu registro imediato no Cartorio de
Registro de Iméveis competente. Bem assim, se obriga a proceder a transferéncia
da inscricao imobiliaria na Prefeitura Municipal, para seu nome, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias posteriores a outorga da referida escritura, ou do langamento
individualizado do IPTU, o que ocorrer primeiro.

14.3. Nao cumprindo o supra estipulado, o COMPRADOR respondera pelo
ressarcimento dos prejuizos que a VENDEDORA vier a experimentar por omissao

dele, COMPRADOR, e também pela multa penal compensatéria de 10% (dez por

Pagina 19 de 27



cento) do valor atualizado deste Contrato, pelos indices nele previstos, se da
VENDEDORA vier a ser exigido o cumprimento de qualquer obrigagdo que, por
forca deste instrumento seja de responsabilidade do COMPRADOR. Este contrato
na forma do art. 784, Ill do Cddigo de Processo Civil, autoriza a execugédo da multa
retro estabelecida, uma vez apurado o seu valor liquido.

14.4. Sem prejuizo das penalidades aqui estipuladas, o COMPRADOR outorga,
neste ato, poderes especificos a VENDEDORA para que esta, apds a expedicao
do referido "Habite-se”, efetive diretamente junto a Prefeitura do Municipio de Rio
de Janeiro, a transferéncia ao COMPRADOR da titularidade dos direitos reais
advindos do referido Compromisso de Venda e Compra, inserindo os respectivos
dados e qualificacbes deste no sistema de cadastro dos contribuintes de IPTU do
respectivo Municipio, bem como eventuais alteragdes de tais informagdes que se
fizerem necessarias, especificamente para que o COMPRADOR figure como
responsavel pelo recebimento do langcamento tributario, da cobranca, e pelo
decorrente pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano devido por ocasido
da propriedade, posse ou titularidade do dominio util do imével em questao, nos
termos do artigo 34 do Codigo Tributario Nacional (Lei federal n® 5.172/1966).

14.5. E facultado 8 VENDEDORA, durante o prazo de vigéncia deste contrato optar
por converter a presente promessa de venda e compra em efetiva venda e compra,
desligando a eventual hipoteca para o fim do COMPRADOR, entdo na qualidade
de FIDUCIANTE (devedor), em garantia ao pagamento integral do preco pactuado
neste instrumento, transferir 8 VENDEDORA, entdo na qualidade de FIDUCIARIA
(credora), a propriedade resoluvel da unidade autbnoma objeto do presente, nos
termos da legislagéo pertinente que institui a Alienagéo Fiduciaria em garantia de
Bem Imdével, obrigando-se o COMPRADOR, sob pena de inadimplemento
contratual, a assinar quaisquer instrumentos publicos ou particulares, necessarios
a consecucao da alienacao fiduciaria aqui tratada, correndo todas as despesas com
esses atos, por conta dele, COMPRADOR. Em tal caso, devera ainda o
COMPRADOR contratar seguro, tendo a VENDEDORA como beneficiaria, junto a
companhia de reconhecida idoneidade, contra incéndio e eventuais danos, de
forma a preservar o imével objeto da garantia fiduciaria, encaminhando a ela, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da assinatura do instrumento de
alienacéo fiduciaria, copia da referida apdlice, sob pena de infragao contratual.

14.6. Tendo o COMPRADOR obtido o financiamento referido na Clausula 09; a
escritura definitiva tomara forma de instrumento de financiamento com pacto adjeto
de hipoteca ou de alienagao fiduciaria em garantia, correndo as despesas com seu
registro e todas as demais decorrentes, tais como prémios relativos a seguro,
desagios, imposto sobre obrigagdes financeiras, imposto de transmissao de bens
imoveis (ITBI) e o que mais Ihe for atinente, por conta dele, COMPRADOR.

14.7. Para efeitos praticos, as partes ajustam que cabera a VENDEDORA
determinar o Cartério de Notas que lavrara os instrumentos publicos mencionados

neste contrato.
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CLAUSULA 15 — DOS SEGUROS

15.1. O COMPRADOR tem ciéncia de que nao esta coberto por Seguro de Morte e
Invalidez Permanente, pelo eventual contrato de financiamento concedido a
VENDEDORA para construgao do empreendimento.

Paragrafo Unico: O COMPRADOR tem ciéncia ainda, que se a VENDEDORA
securitizar seus recebiveis a empresa terceirizada, 0 mesmo devera aderir ao
contrato de seguro para cobertura dos riscos de morte e invalidez permanente e
danos fisicos ao imovel, obrigando-se a pagar os respectivos prémios, com
reajustes idénticos aos contratados naquele instrumento.

CLAUSULA 16 - DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE

16.1. Sem prejuizo das condigdes resolutivas aqui previstas, o presente Contrato é
celebrado em carater de absoluta irretratabilidade e irrevogabilidade obrigando as
partes, seus herdeiros e sucessores, seja a que titulo for.

CLAUSULA 17 - DA CESSAO DE DIREITOS E OBRIGAGOES

17.1. O COMPRADOR, desde que esteja em dia com todas as obrigacbes aqui
assumidas e que obtenha, por escrito, a prévia anuéncia da VENDEDORA, podera
transferir os direitos e obriga¢cdes decorrentes desse compromisso mediante o
pagamento a VENDEDORA, de uma taxa de 3% (trés por cento) do prego de venda
corrigido, a titulo de expediente pela anuéncia e analise de riscos da cesséao.

17.1.1. Para efetivagao da transferéncia supramencionada, o cessionario devera
comprovar a VENDEDORA que é juridica, econdmica e financeiramente apto a
aquisicao da unidade e a sub-rogacao nos direitos e obrigacdes constantes deste
Contrato.

17.2. No ato da assinatura do Instrumento Particular de Cessédo de Direitos e
Obrigagdes sera devido o imposto de transmisséo de bens imoveis ITBI, o qual
devera ser recolhido e a referida guia quitada apresentada para a VENDEDORA,
independentemente da outorga da escritura de compra e venda com cesséo, para
que a VENDEDORA possa anuir da cessao pretendida pelo COMPRADOR.

17.3. Fica livremente facultado a VENDEDORA a transferéncia, cessao ou caugao,
total ou parcial, dos direitos e créditos decorrentes deste instrumento a quaisquer
pessoas fisicas ou juridicas, independentemente de qualquer prévia comunicagao
ou anuéncia do COMPRADOR.

17.3.1. O crédito ora constituido podera servir de lastro para a emissao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, de Cédulas de Crédito Imobiliario —
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CCI ou outros titulos, consoante o disposto na Lei 9.514, de 20.11.97, na Lei
10.931/2004 e respectivas alteragdes;

17.3.2. Caso venha a ocorrer a cessao dos direitos creditérios objeto do presente
instrumento, os poderes ora constituidos serdo substabelecidos aos respectivos
cessionarios, que ficarao, ainda, legitimados a cobrar uma taxa pela gestao dos
recebiveis, com o que a VENDEDORA se compromete a arcar.

CLAUSULA 18 - DA VISTORIA

18.1 O COMPRADOR realizara a vistoria da Unidade Autdbnoma, para fins de
verificagbes das condi¢cdes do imével no momento da entrega das chaves.

18.2. A vistoria da Unidade Autbnoma ora compromissada sera realizada pelo
COMPRADOR quando do recebimento da comunicagdo da VENDEDORA, ocasiao
em que o COMPRADOR devera apontar eventuais defeitos identificados para que
a VENDEDORA, como incorporadora do Empreendimento, realize os reparos
devidos.

18.3. Apds a realizagao dos reparos e verificagao, pelo COMPRADOR, de que a
VENDEDORA cumpriu com suas obrigagdbes de incorporadora do
Empreendimento, o COMPRADOR devera firmar o respectivo Termo de Vistoria,
Quitacao e Transferéncia da Posse, outorgando a VENDEDORA mais ampla, geral
e irrevogavel quitagdo quanto ao cumprimento de suas obrigac¢des relacionadas a
entrega da Unidade Autbnoma.

CLAUSULA 19 - DOS REPAROS

19.1 O COMPRADOR declara estar ciente e de acordo que a VENDEDORA,
prestara assisténcia a Unidade Autbnoma, por si ou por meio de terceiros por ela
indicados, executando eventuais servigos de revisdo, ajustes, consertos ou
reparos, quer nas partes comuns, quer nas Unidades Autbnomas, desde que tais
defeitos ndo sejam causados por mau uso ou falta de conservagéo ou manutengao
por parte do COMPRADOR ou demais Conddminos, durante os prazos indicados
no "Termo de Garantia", que sera apresentado oportunamente.

19.2. O COMPRADOR declara ter conhecimento de que, a partir da entrega das
chaves da Unidade Autébnoma objeto deste Contrato, toda e qualquer modificagao
ou reforma executada na Unidade Autbnoma sera de sua exclusiva
responsabilidade, que respondera inclusive por quaisquer danos que possam ser
ocasionados a unidades de terceiros, as areas de uso comum do empreendimento
ou ainda a estrutura da Torre a qual pertence a Unidade Autbnoma.

19.3. Fica esclarecido que, as solicitacbes de assisténcia técnica feitas pelo
COMPRADOR que sejam consideradas indevidas pela VENDEDORA, ou estejam

em desacordo com os prazos previstos no “Termo de Garantia” que sera
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apresentado oportunamente, ou ainda, sejam relacionadas a reparos causados
pelo mau uso ou falta de conservagao e/ou manutencao, ndo serao atendidas pela
VENDEDORA.

19.4. O responsavel pela execugado de qualquer obra, modificagcdo ou reforma na
Unidade Autébnoma devera consultar o Manual do Proprietario para a realizagao de
tal obra, modificagdo ou reforma, assim como a notificar o sindico do Condominio,
nos termos da NBR 16.280/14.

CLAUSULA 20 - DA MUDANGA DE ENDEREGO

20.1 Toda a vez que o COMPRADOR mudar de residéncia, fica obrigado a
comunicar e encaminhar comprovante de residéncia de seu novo enderego, por
escrito, a VENDEDORA, por meio de carta postal registrada, valendo o respectivo
recibo como comprovante da comunicac¢ao ou através do portal do cliente constante
do site da VENDEDORA. Se néo o fizer, o enderego referido neste instrumento
prevalecera para todos os fins e efeitos de direito, especialmente envio de
comunicacgodes e notificagdes.

CLAUSULA 21 - DECLARAGOES DO COMPRADOR
21.1. O COMPRADOR expressamente declara:

a) que esta de acordo com o pagamento de todas as despesas a que o presente
Contrato der origem, tais como, exemplificativamente: impostos, taxas, tributos,
ITBI, despesas e emolumentos de Cartérios, registros, averbagdes;

b) que esta ciente de que nenhuma modificagdo podera ser realizada na construgao
do edificio ou da Unidade Autdbnoma, cujas obras observarao sempre as
especificagdes constantes do Memorial Descritivo, exceto nos casos previstos
acima, ficando, contudo, facultado, a VENDEDORA, em cumprimento de
exigéncias do Poder Publico ou em virtude de imposi¢des técnicas supervenientes,
modificar a planta e o memorial descritivo, executando servigos néo previstos ou
deixando de executar outros em razao do que o COMPRADOR nomeia e constitui
a VENDEDORA sua bastante procuradora, para representa-lo perante os 6rgaos
técnicos competentes, especialmente junto a Prefeitura da Municipalidade,
mandato este que € outorgado em carater irrevogavel;

c) que tem ciéncia e concorda expressamente de que a VENDEDORA, se
necessario for, obtera financiamento para custeio parcial da construgéo junto a
agente financeiro, dando em garantia da divida, a hipoteca do terreno objeto do
presente e suas acessdes e benfeitorias, inclusive a unidade objeto deste, bem
como cede fiduciariamente os direitos creditérios decorrentes da comercializacao
do empreendimento, com o que o COMPRADOR desde ja concorda e autoriza,
obrigando-se a assinar, sob pena de inadimplemento contratual, quaisquer aditivos
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ao presente que eventualmente venham a ser exigidos pelo agente financeiro para
assegurar o respeito as garantias aqui mencionadas;

d) que expressamente concorda que o 6nus hipotecario permanecera integro até a
total liquidagao das obrigagdes assumidas pela VENDEDORA junto a Instituigcao
Financeira por ela escolhida, ainda que tais obrigagcdes sejam objeto de assungao
ou repactuacao apos a assinatura deste instrumento;

e) que reconhece e concorda com o direito da VENDEDORA de colocar a venda
as unidades ainda n&o transacionadas, assegurando-lhe o direito de utilizagdo
gratuita de areas de uso comum do condominio e unidades nao vendidas, até a
venda da ultima unidade de sua propriedade, a exclusivo critério dela, para
atendimento por seus corretores ou por profissionais por ela indicados, de
interessados na aquisi¢gado das demais unidades;

f) que concorda e permite a VENDEDORA, a titulo gratuito, a colocagéo de faixas
de propaganda, com ou sem movimento, em qualquer posi¢do nas areas de uso
comum e/ou em unidades nio vendidas, para promog¢ao e venda de unidades nao
transacionadas. Permite, ainda, a colocacdo de forma definitiva de placa
promocional com o nome da VENDEDORA, em local a ser por ela escolhido,
observando-se o padrao arquitetdnico do edificio e respeitando a Lei Municipal
14.223/06, as quais deverdo ser mantidas e conservadas as expensas da
VENDEDORA,;

g) em se tratando de mais de um COMPRADOR, os mesmos nomeiam-se, de
forma irrevogavel e irretratavel, procuradores entre si, para o fim de receber,
qualquer um deles, em nome de todos, citagdes e/ou notificagdes judiciais ou
extrajudiciais, bem como quaisquer documentos que lhes sejam enviados pela
VENDEDORA, ficando expressamente instituida a solidariedade entre eles;

h) na hipétese de o COMPRADOR residir fora da Comarca, onde se localiza a
Unidade Autbnoma objeto deste, obriga-se a constituir procurador, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias, contados desta data, para representa-lo perante a
VENDEDORA, em todos os atos relativos a concretizagdo deste instrumento,
podendo inclusive receber avisos, notificagcdes ou citacoes;

i) que teve prévio conhecimento do conteudo deste Contrato, com o qual esta
plenamente de acordo;

j) que lhe foram prestadas amplas informagdes a respeito da concessao de
financiamento imobiliario, especialmente a renda necessaria para a obtengao do

mesmo e respectiva forma de comprovacao;

k) que a VENDEDORA colocou a disposi¢gado, para eventuais consultas, a
Convencgao de Condominio, a qual foi por ele aceita;
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I) que tem ciéncia e concorda expressamente que, em n&o sendo efetuado o
pagamento de qualquer parcela integrante do pregco de aquisicdo da Unidade
Autdbnoma, a VENDEDORA podera, apdés prévia comunicagao nesse sentido,
respeitando-se os prazos legais, inserir o nome dele COMPRADOR nos cadastros
dos 6rgaos de protecéo ao crédito, tais como SERASA, SPC e outros;

m) que para todos os fins e efeitos de direito as informagdes mencionadas na
qualificacdo do Quadro Resumo deste instrumento sdo verdadeiras,
responsabilizando-se civil e criminalmente pela veracidade das mesmas, ficando
sujeito as sangdes previstas na Lei;

n) que tem ciéncia e concorda expressamente de que todas as propostas
aprovadas pela imobiliaria no stand de vendas estarao sujeitas a aprovagao e
analise de crédito a ser efetuada posteriormente pela VENDEDORA, apos a
entrega dos comprovantes das informag¢des prestadas no stand de vendas,
especialmente no tocante a renda informada na Ficha Cadastral. O COMPRADOR
expressamente concorda que a VENDEDORA podera recusar-se a assinar este
Contrato, caso o COMPRADOR nao consiga comprovar a renda informada na
Ficha Cadastral, tornando sem efeito este instrumento para todos os fins.

o) ter conhecimento de que a comercializagdo da Unidade Autbnoma esta sendo
realizada por empresa de vendas (imobiliarias) e/ou corretores autbnomos e
independentes, devidamente inscrito no CRECI- Conselho Regional de Corretores
de Imdveis, razdo pela qual efetuou o pagamento da comisséo de intermediacéo.

p) que reconhece que os valores pagos a titulo de comisséo de intermediagao nao
serao objeto de devolugcao pela VENDEDORA, sob qualquer hipotese, uma vez que
o COMPRADOR contratou a intermediagao desta Unidade Autbnoma, nos termos
do artigo 722 e seguintes do Coddigo Civil Brasileiro, e que os servigos de
intermediacao imobiliaria foram regularmente prestados pela empresa de venda de
imoéveis (imobiliaria).

q) que esta ciente que arcara com as despesas relativas a: (i) ligagdes definitivas
dos servigos publicos do empreendimento; (ii) enxoval fixo e decoragéo da portaria
e das areas comuns, incluindo mobiliario, materiais especiais, marcenaria e
luminarias; (iii) sistemas de seguranca, interfonia e controle de acesso das areas
comuns; (iv) projeto de paisagismo; (v) execugao do paisagismo das areas comuns,
juntamente com os demais condéminos, de acordo com a fragao de rateio da sua
respectiva unidade, no percentual estimado de 4% (quatro por cento) do valor
atualizado monetariamente da Unidade, podendo o referido percentual sofrer
alteracao ao final das obras.

CLAUSULA 22 - DISPOSICOES FINAIS
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22.1. O presente contrato torna sem efeito quaisquer documentos assinados
anteriormente e somente sera valido apds aprovacédo da analise de crédito a ser
analisada pela VENDEDORA.

22.2. Fazem parte integrante deste contrato os seguintes anexos, com os quais 0
COMPRADOR declara estar de acordo:

a) Matricula do Imével;
b) Memorial descritivo do Empreendimento; e
c) Planta da Unidade Auténoma.

22.3. Ainda pelo presente Contrato e na melhor forma de direito, o COMPRADOR
nomeia e constitui sua bastante procuradora a VENDEDORA, a quem confere
poderes gerais, amplos e ilimitados para o fim especial de, nos termos da Lei
Federal n°® 4591/64, efetivar, no momento proprio, os registros do instrumento de
instituicdo e de especificacdo do condominio, objeto deste Contrato, podendo para
tanto, outorgar, aceitar, assinar, anuir, retificar, alterar os respectivos instrumentos
publicos ou particulares e, bem assim, o Memorial de Incorporacdo do mesmo
condominio, estabelecendo e aceitando clausulas e condi¢cbes, podendo ainda,
submeter o citado Empreendimento ao patrimonio de afetagao, assinar instrumento
publico ou particular de retificacdo e ratificagdo, porventura necessario, inclusive
para atendimento de exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imédveis
competente e, mais, promover junto a Prefeitura do Municipio de Rio de Janeiro,
quaisquer alteragbes do projeto de construgdo do Empreendimento, sem
diminuicao ou alteracdo das areas e fracdes ideais de terreno correspondente a
unidade de que é titular de direito o COMPRADOR, podendo para tanto, assinar
quaisquer papéis e documentos, passando os correspondentes recibos,
conferindo-lhe, ainda, poderes para representa-lo nas reparticbes publicas
municipais, estaduais e federais, autarquias e concessionarias de servigos
publicos, instituindo em favor da CEDAE e da LIGHT, se necessario, servidao de
area "non edificandi", inclusive aceitando e cumprindo exigéncias e comunique-se,
alvaras, enfim, praticando todos os atos necessarios ao cabal desempenho deste
mandato, com poderes da clausula "extra", substabelecendo no todo ou em parte
0os poderes aqui constantes, com ou sem reserva, mandato este constituido em
carater irrevogavel e irretratavel, nos termos dos arts. 683, 684 e 686, paragrafo
unico, da Lei n® 10.406, de 10/01/2002 (Cdédigo Civil Brasileiro).

22.4. As partes elegem o foro da comarca desta Capital, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes oriundas do presente instrumento, em detrimento a outros, por
mais privilegiados que sejam ou venham a se tornar.

E, por assim se acharem justas e avengadas subscrevem as partes o presente
instrumento em 02 (duas) vias de igual teor, juntamente com 02 (duas)

testemunhas, na forma e para os efeitos de direito.

Rio de Janeiro, [.] de [.] de 2026.
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SPE GENERAL RABELO 43 LTDA.
Livia Tostes Ramos Vieira e Thiago Portela de Andrade

[]

[]

Testemunhas:

[]

[]
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