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PROGRAMA ESTADUAL DE PROTEGAC E DEFESA DO CONSUMIDOR DE MARACANAU/CE

DEFESA ESCRITA

M® do Atendimento: 250305640071 00019301

FP 29 PACATUBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, sociedade empresarial de
direito privado, com sede & foro juridico na cidade de Fortaleza-CE, estebelecida na Avenida
Dom Luig, 500, Sala 1814, Bairro Aldeota, CEP n® 80.160-230 Inscrita no Cadastro Macional de
Pessoas Juridicas (CHPLYMF) sob n® 28.954.278/0001-17, neste ato représantada por seus
advogados subscritores, vem, com o costumeire acatamento, perante V.Ex.a., aduzir 8 sua
DEFESA ESCRITA em face da RECLAMACAD mangjada por FRAMCISCA OLIVEIRA DO
MASCIMENTE, o gue faz, oportunamente, & com esteio no que segue:
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Az PARTES celebraram entre gi um Contrato Particular de Compromisso dae Compra 8
Venda a prazo de n.® 74/2020 , tendo por objete o Lote 08, da Quadra 04, do Loteaments Porto
da Serra, situado no municipio de Pacatuba/CE, datado de 13 de janeiro de 2020, conforme

copla anexa.

O contrato em comento seguiu estritamente tadas as formalidades exigidas pela
legislacan pertinentes, especificamente os ordenamentos da Lei 8.766/79, com especial
enfoque na publicidade dos termos, conforme exigéncias formais do art, 26-A, e sinda, a par e

passo com a lei consurmerista,

e outra banda, ¢ Loteamento em gueastao fol projetado & aprovado pelas autoridades
competantes, a fol efetivamente registrado no corpo da Matricula 46, do Cartorio Geral de
Registro de Imdveis de Pacatuba, estando, portante, absoluteaments regular nos termaos da
Iegislacio extrevagants que regula os Loteamentos (Lel 6.766/79).

Demonstrada a regularidade do Empreendimanto, cumpre rechagar as alegagoes da
RECLAMAMNTE, acerca de evaniuais interncorméncias da relacan.

I = Do VALDR DO CONTRATO E SUA ATUALIZACAD

Todas as condigies do Contrato, especialments as de Impacto financelro, foram

devidamante explichiadas & RECLAMANTE, por oportunidade da contratagao,

Em cumprimento a formalidade legal, consta dos termos contratuais, Quadro
Resumo indicando todas as condigdes do contrato, tais como denominagio do lote,

quadra, prega, juros, indice de atualizagio, e demals termos da contratagao,

As partes ajustaram qQue para a compra a prazo, ¢ valor do contrato serla remunerado

com juros remuneratorios de 1% {um) por cento ao més, cobrado cumulativamenta com a
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vanacao do IGP-M{FGV), conforme Clausulas abaixo,  extraidas do Quadro Resumo
preambular do Contrato, na forma exigida por lei, [psfs literis

03.2, DA TAXA DE JUROS APLICADA: 12%A.A., [DOZE POR CENTO AD ANG) -

SisTEMA PRICE, ji incluido no valor das parcelas
03.2. DO INDICE DE ATUALIZACAD MOKETARIA - IGP-M{FGV).

Veja que nas sludidas Clausulas contratuais, constam o *wisto™ da RECLAMANTE,
indicando plena ciéncia dos termos da Contratacdo, conforme exigéncia formal dos artigos 26
€ 26-A, da Lel 6.766/79, verbis:

Art. 26. 05 compromissos de compra e venda, as cessies ou
promessas de cessio poderdo ser feitos por escritura piblica ou
por instrumento particular, de acordo com o modelo depositado na
forma do inciso V1 do art. 18 ¢ conterdo, pelo menos, as seguintes
indicaches:

I - nome, registro civil, cadastro fscal no Ministério da Fazenda,
nacionalidade, estado civil ¢ residéncia dos contratantes;

Il - denominacio ¢ situacio do loteamento, nimero e data da
inscricio;

m - descricio do lote ou dos lotes que forem objeto de
compromissos, confirontacdes, area e oulras caracteristicas;

IV - prego, prazo, forma e local de pagamento bem como a
importincia do sinal:

V - taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as
prestacies vencidas e nio pagas, bem como a clausula penal, nunca
excedente a 10% [dez por cento) do débito e sé exigivel nos casos
de intervencdo judicial ou de mora superior a 3 [trés) meses;
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V1 - indicacio sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e
taxas incidentes sobre o lote compromissado;

VIl - declaracio das restricbes urbanisticas convencionais do
loteamento, supletivas da legislacio pertinente.

& 1= O contrato deveri ser firmado em 3 (trés) vias ou extraidas em
3 [trés) traslados, sendo um para cada parte & o terceiro para
arquive no registro imobiliario, apos o registro e anotagies
devidas.

§ 22 Quando o contrato houver side firmado por procurador de

qualguer das partes, sera obrigatdorioc o arquivamento da
procuracio no registro imobilidrio.

§ 3= Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessdo da posse em
gue estiverem provisoriamente imitidas a Unido, Estados, Distrito
Federal, Municipios e suas entidades delegadas, o que poderi
ocorrer por instrumento particular, ao qual se atribui, para todos
o5 fins de direito, cardter de escritura piblica, nio se aplicando a
disposicio doinciso 11 do art. 134 do Codigo Civil.
(ncluido pela Lein® 9.785, de 1999)

§ 40 A cessdo da posse referida no § 3», cumpridas as obrigacies do
cessiondrio, constitui crédito contra o expropriante, de aceitacio
obrigatiria em garantia de contratos de financiamentos
habitacionais. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

§ SeCom o registro da sentenca que, em processo  de
desapropriacio, fixar o valor da indenizacio, a posse referida no §
31 converter-se-i em propriedade e a sua CESSA0, EM COHMPromisso
de compra e venda ou venda e compra, conforme haja obrigacies a
cumprir ou estejam elas cumpridas, circunstincia que,
demonstiradas ao Registro de Imdvels, serdo averbadas na

matricula relativa ao lote, [ncluido pela Lef n® 9,785, de
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& 6005 compromissos de compra e venda, as cessoes e as
promessas de cessio valerfio como titulo para o registro da
propriedade do Jote adguiride, guando acompanhados da
respectiva prova de quitagdo. g g

1999)

Art. 26-A. 05 contratos de compra e venda, cessio ou promessa de
cessio de loteamento devem ser inicladoes por quadro-resumo, que
devera conter, além das indicactes constantes do art. 26 desta

Lei: (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

I - 0 prego total a ser pago pelo imével; [ncluido pela Lei n®
13.786, de 2018)

I - o valor referente i corretagem, suas condi¢bes de pagamento e
a identificacio precisa de sen beneficidrio; (Incluido pela
Lein® 13.786, de 2018)

Il - a forma de pagamente do prego, com indicacio clara dos

valores e vencimentos das parcelas; [(Incluido pela Lei n®
13.786, de Z018)

IV - o5 indices de correclo monetiria apliciveis ao contrato e,
quando houver pluralidade de indices, o periodo de aplicacio de
cada um; (Incluido pela Lei n® 13.786. de 2018)

anuais, se nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia e o
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sistema de amortizacio; [Incluido pela Lei n® 13.786, de

A [ LB

2018)

VIl - as informacdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte
do adguirente do imdvel, do direito de arrependimento previsto

n&tun_dy_l:mum_?ﬂl_u}, em todos os contratos firmados em
estandes de vendas ¢ fora da sede do loteador ou do
estabelecimento comercial; (Incluide pela Lei n® 13.786,
de Z018)

VIII - o prazo para quitacio das obrigacoes pelo adquirente apés a
obtencio do termo de vistoria de obras; (Incluido pela Lei
n®13.786, de 2018)

IX - informagbes acerca dos dnus que recaiam sobre o
iméavel; (incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

X - o nimero do registro do loteamento ou do desmembramento, a
matricula do Imdvel e a identificagdo do cartdrio de registro de

imdveis competente; (Incluido pela Lei n® 13.786, de Z018)

X1 - o termo final para a execugio de projeto referido no § 1% do art.
12 desta Lei e a data do protocolo do pedido de emissdo do termo

de vistoria de obras. (Inclufido pela Lei n® 13.786. de
2018)

Nitido & que tanto a TAXA DE JURDS como a ATUALIZAGAD MONETARIA incidentes

sobre o valor do contrato, estdo firmes, induvidosa e evidentemente estampadas no Quadro

Resumo qua — repita-se, foi todo “visado™ pela compradora, implicando na compreensiao

de seus termos e condigoes.

De mesmo modo, ndo caba aqul 8 teoria da imprevisibilidade, eis que, 8 todos &

percaptivel a variacdo inflaciondria oscilante, a cada periodo de ciclos econbmicos. Em
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popular, desde gue comegaram a ser medidos os indlces Inflaciondrios, constantes 380 as

suas oscilagies, de acordo com as circunstincias mercadoldgicas, produzindo efeitos para

ambas as partes contratantes gue se sujoitam aos seus regramentos.

i - DOS ENCARGOS DA RESCISAC

De mesma impropriedade, & a alegacao esposada pala RECLAMANTE, acerca de gue

o5 percentuals de multa pela rescisdo contratual provocada pela COMPRADORA, sao

gxcessivaments onerosos. Nao é verdadea!

Conforme anteriormeante salientado, o Contrato firmado entre as PARTES se deu ja

apos avigéncia da Lei 13.786/2018, que alterou a Lel 6.766/79.

Seguindo as determinagbes legais vigentes a época da Contratagéo, ficou

convencionado entre as PARTES, o seguinte:

Contrate €& celebrado com Clausula de

ERAL: O presente
ogabilidade e

nynida Comnel Migel Dias, 1148, Baire Swrnpes - FoakmiCE

Irretratabilidade. Em caso de rescisio contratual, seja por provecagao
dofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR{ES), seja por sua inadimpléncia,
serdao aplicadas as seguintes penalidades, cumulativamente:

(b) 0.75% (SETENTA E CINCO DECIMOS DE PERCENTUAL), DO
VALOR ATUALIZADO DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA, ao
més, a titulo de FRUICAD em caso de ofs] PROMISSARIOS)
JLCOMPRADOR[ES) jd se encontrar{emn) na posse do Imdwvel,
mesmo preciaria, contada da data de sua imissdo na posse até a
data da sua restitul¢io, calculado de modo pro rata die;

=
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vencidas a partir da data em que ofs] PROMISSARIOS)
COMPRADOR[S] for imitido na posse precaria do imdvel, ate a
data da sua devolucio.

{(d) os encargos moratdrios relativos as prestagbes pagas
em atraso peloadquirente

07.1. Todos os encargos da rescisio indicados nas alineas "a® a “d”
acima, serin descontados da quantia a ser restituida ofs)
PROMISSARIO(S) COMPRADOR[ES).

Veja, maiz, que em observincia ao regramento do inciso ¥V, do art. 26-A, da Lai
6.766/79, todas as previsdes de penalidade & multa em caso de DISTRATO, estéo
DESTACADAS EM NEGRITO, & tambsam “visadas” pala COMPRADORA @ RECLAMAMNTE, ndo

deixando dividas acerca da explicitagio dos encargos rescisorios.

Obsarve, mals, que os percentuais de multa e retengdo pela rescisio dos contratos da
compromisso de compra e vanda em Loteamentos, sdo definidos por Lei, nos exatos termos

do art. 32-A, da Lai 6.766/78, werlvs

Art. 32-A. Em caso de resolucio contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdio ser
restitmides os valores pagos por ele, atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a correciio monetiria das parcelas do
preco do imbvel, podendo ser descontados dos valores pagos os seguintes
itens: [Incluido pela Lein® 13786, de 2018])

I - o5 valores cormespondentes a eventual fruicio do imdvel, até o
equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, cujo prazo serd contado a partir da data da
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transmissdo da posse do imdvel ao adguirente alé sua restituicio ao
loteador; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

I - o montante devido por cliusula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto de 10%
{dez por cento) do valor atualizado do contrato: (Incluido pela Lei n®
13.786, de 2018)

Il - os encargos moratdrios relatives as prestagbes pagas
em atraso peloadguirente; (Incluido pela Lei n® 13,786, de 201 8]

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial ¢ territorial
urbana, contribuictes condominiais, associativas ou outras de igual
natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem
como tributos, custas ¢ emolumentos incidentes sobre a restituicio e/ou

rescisdo; [Incluido pela Lei n 13.786, de 2018)

¥V - a comissio de corretapem, desde gue integrada ao preco do
lote. {Incluido pela Lein® 13.786, de 2018)

§ 12 0 pagamento da restituicio ocorrerd em até 12 (doze) parcelas

mensais, com inicio apds o seguinte prazo de caréncia: (Incluido pela Lei n®
13.786, de 2018)

1 - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180

(cento ¢ oitenta) dias apds o prazo previsto em contrato para conclusio
das obras; {Inciuido pela Lein® 13.786, de 2018)

I - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 [doze)
meses apas a formalizacio da rescisio contratual. (Incluido pela Lei n®
13.786, de 201E)

Ou seja, a0 contrdrio do que wventila a RECLAMAMNTE, ndo hé, por parte da
RECLAMADA, nanhuma pratica ilegal, ilicita ou abusiva, saja nos termos da contratlacao, seja

1 r = mrr
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no cumprimento das formalidades contratuals ou mesmo das sangdes previstas para 8

hipdtase da resolucho contratusal.

0O presente Contrato de Compromisso firmado entre as PARTES, alem das outras
avencas, traz estampado as condigdes de pagamento e reajustamentos, eleitos & avencados
pelos contratantes, desde datas de pagamentos até a variagio dos indices contratuais, prazo
de entrega das obras, @ mals, hipdteses de resclsdo por inadimplemento & multas
contratuals, bem DEFIMIDAS, CLARAS e INEQUIVOCAS. Assim, & imperioso salientar gue
cada uma das cladusulas contratuais, representa mais do que o pacto fiel @ valioso que
expressa @ vontade das paries, mas, principalmente, trazem no seu bojo condiches e
previsbes contratuals fundamentais para a manutengdo do equilibrio das relagies negociais,

SEM AS QUAIS O CONTRATO NAD SE HAVERIA SIDO CELEBRADO.

O que ha, de fato, no presente casoc, € um Compromizso entre as partes,
representando um acordo valido, a gerar direitos e obrigagies a ambos os contratantes. Os
ajustes contidos no compromisso de venda e compra celebrado entre as partes litigantes, de
livra g espontines vontade, sdo fundamentais para a manutengao do equillbric contratual,
S2IM 05 guais - repita-se, ndo se havaria celebrado o negdcio. MO Caso gm exame, & 8m
todos os da mesma aspécie, & imparioso que se prevalaga o concaito da que "o contrato faz

lei entre &5 partes”.

A propasito, calha bem & espécie a licio de Maria Helena Diniz, in " CURS0 DE DIREITD
CviL BRASILEIRD™, 37 vol. Saralva, 6® Ed, 1989, paegs. B2/83, a respaita dos afaitds juridicos
decorentes da obrigatoriedade do contrato, fr verbis

" contrate tem forca vinculada, pois, se nio tivesse
obrigatoriedade em relacdo aos contraentes, jamais poderia
desempenhar a sua fun¢io juridico-econdémica. 0 contrato tem,
portanto, forca de lei entre as partes vinculando-as ao que
pactuaram, como se essa obrigacio fosse oriunda de um
dispositivo legal. Dai decorre que:

fvnida Cosmel Mguei Das, 1145, BEaiep Guarmmeps - FortaeeaCE - CEF-E0LH10-
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1%2) cada contratante fica ligade ao contratado, sob pena de
execugio on de responsabilidade por perdas e danos;

29 o contrato deve ser executado como se fosse lei para os que o

estipularam;

3%) o contrato € irretrativel e inalterivel, ou melhor, ao
contraente ndo serd permitido Hbertar-se “ad nutum” do liame
obrigacional, gue apenas poderd ser desfelto com o©
consentimento de ambas as partes - ¢ o chamado distrato - a
menos que haja cliusala em gque o contraente se reserve do poder
de exonerar-se do vincule ou de alterar o conltrato por sua
exclusiva vontade, ou gue esse efeito resulte da prapria natureza
do contrato, como ocorre com a flanca sem prazo determinado
(CC art. 1.500), ou ainda, que se tenha pactuado o direito de
arrependimento;

42) o juizr, ante a equiparagio do contrato 4 led, ficard adstrito ao
ato negocial, interpretando-o, esclarecendo o5 seus pontos
obscuros, como se estivessem dlante de uma prescrigio legal,
salvo naquelas hipoteses em que se The permite modifica-lo, como
sucede na imprevisio on sobrevindo forga maior ou caso fortuito,
Portanto, sob o prisma da obrigatoriedade do contratoe, seus
efeitos sdo absolutes, de tal sorte que s6 em certas circunstincias
poderio ser alterados em sua forga vinculativa, como no caso de
imprevisido pela cliusula “rebus sic stantibus™, ou na hipdtese de
caso fortuito ou forca maior.”

Em bBraves @ consistentes comentarios sobfe o assunto am destagque, o saudosd

jurista FRAN MARTINS, assim analisava O contrato bilateral;

i i
TEME LO0TE =i Ue
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“Sendo contrato de Compra ¢ Venda mercantil bilateral, ao ser
feito o acordo de vontades mascem obrigacies para amhbas as
partes contratantes. Considerando o objeto do contrato na
transferéncia do dominie deverd cumprir essa obrigagio,
enquanto gque cabe, igualmente, & parte, a queém o dominio da
coisa deve ser transferido, a obrigacio de pagar o preco.” (in
CONTRATODS E DBRIGADOES COMERCIAIS 127 Ed. - pag. 191)

Ja referimos que o contrato foi firmado de comum acordo entre 85 partes maioras e
caperes, praviamenta conhacedoras das obrigagoes dele decorrentes. Com objeto licito &
possival, E UM ATO JURIDICO PERFEITD, devidamanta smparado pelo ordenamento juridico
vigente. No Codigo Civil, verbis:

“Art. 104 - A validade do negdcio juridico requer:

I - agente capaz;

Il = Dbjeto licito, possivel, determinado ou determindvel;
I - forma prescrita ou ndo defesa em lei”.

A formalizacBo do contrato, asgim, se constitui em ata juridico pedaito, cuja
observncia pelo legislador e pelo intérprete se impde tambam por forga da Constituicao
Federal e da Lei de Introducio ao Codigo Givil:

LICC: "Art. 6.7 A lel em vipor terd efeito imediato e geral,
respeitados o ato juridico perfeito, o direito adguirido e a coisa
julgada”.

MARIA HELEMA DINIZ assim o conceltua:

Aokl Come Moo Dies. 1140, Being Soininess - FoigumE - CEF 51
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“E 0 que se lornou apto para produzir os seus efeitos. A seguranga
do ato juridico perfeito & um modo de garantir o direito adquirido
pela protecao que se concede ao seu elemento gerador, pois se a
nova norma considerasse como inexistente, ou inadequado, ato j&
consumado sob o amparo de norma precedente, o direito
adguiride dele decorrente desapareceria por falta de
fumdamento”, [Lei de Introdugio ao Codigo Civil Brasileiro

Interpretada. 5do Paulo, Saraiva, 1999, 5.2 ed., pp. 182/183).

E completa a mesma autora;

“Em principio, s¢ a norma constitucional e o art. 6.2 da Lei de
Introdugio ndo resguardassem o ato juridico perfeito, haveria
destruicio de direitos subjetivos, formados sob o império da
antiga norma, prejudicando interesses legitimos de seus titulares,
causando a desordem social.” (Op. Cit. P. 184).

Quanto & auséneia de tal dispositive para conferir seguranca e certeza s relagbes
juridicas, comeanta MANOEL GOMCALVES FERREIRA FILHD:

“Haveria gravissima inseguran¢a, a ameagar o5 proprios
fundamentos da vida social, se tais atos pudessem ter sua
validade, a qualquer tempo, resposta em discussio, se a decisdo
dos tribunais sempre podesse ser impugnada e reimpugada, se a
existéncia dos direitos fosse a cada passo renegada. Tal ocorreria
s¢ admitissem leis retroativa.” (COMENTARIDS A CONSTITUICAD
BRASILEIRA DE 1988. 530 Paulo, Saraiva, 1990, vol. I, pp. 55/56).

O Supremo Tribunal Federal j& decidiu em favor da prasente argumentagao da
RECLAMADA que:

winichs Cioronal Wgus! D, 1148, Bam Guamapes - Foralers'CE - CEA AR

Erersneiman



: 3 0%
Carlos Efrem - T

e
A Db YW DO s GE ARBRBDRUL ADODE ﬂ:“ﬁlﬂ

“Se¢ a lei alcancar os efeitos futuros de comtratos celebrados
anteriormente a ela, serd essa lei retroativa (retroatividade
minima) porque vai interferir na causa, que & um ato ou fato
ocorrido no passade. 0 dispositive no art. 5.2, XXXVI, da CF se
aplica a toda ¢ qualguer lei infraconstitucional, sem gqualguer
distingio entre lei de direito pablico e lei de direito privado, on
entre lei de ordem pablica e lei dispositiva. Precedente do STF
[STF - Pleno: RT] 143/724, maioria). (Cf. Theotdnio Negrio. Cidigo
Civil & Legislagdo Civil em Vigor. 530 Paulo, Saraiva, 1997, p. 24).

[destacamos)

Assim, ainda que existente, ndo pode prevalecer a vontade de uma das partes, quanto
& modificagio do j8 pactuado no contrato em comento, sob pena de sa ferir flagrantemente o

dispositivo constitucional supra.

Meste sentido, ALEXANDRINDG DE MORAIS transcrave entendimento do ministro
relator MERI DA SILVEIRA [STF — Rextr n.? 192.983-9/RS, Didrio da Justica, Secdo |, 22, ago.
1996, p. 25.102):

“Essa liberdade de o legislador dispor sobre a sorte dos negdcios
juridicos, de indole contratual, neles intervindo, com
maodificagies decorrentes de disposicies legais novas ndo pode
ser visualizada, com idéntica desenvoltura, quando o sistema
juridico prevé, em norma de hierarquia constitucional, limite &
acao do legislador, de referencia aos atos juridicos perfeitos. Ora,
no Brasil, estipulando o sistema constitucional, no art. 5.2 XXXV,
da Carta Politica de 1988, que a lel nido prejudicara o direito
adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada, ndo logra
assento, assim, na ordem juridica, a assertiva segundo a qual
certas Ieis estio excluidas da incidéncia do preceito malor

s Commml Migusd Digs, 1140, Ramo Quararapes - ForblesaiTE - |
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mencionado.” [(IMREITO CONSTITUCIONAL. Sio Paulo: Atlas, 1998, pp.
92 /93).

0 negocio jurldico firmado entre as pares, atinge a condigdo de negdclo perfeito,
porquanto tem objeto licito @ agentes capazes para 8 sua celebragéo, sem previsdo de

rescisdo unilateral.

Pertanto, ngo pode a COMPRADDRA pleitear a sua rescisdo unilateral, sem nao antes

representar tal ato uma violagao s cldusulas e condigbes contratuais, suscetivel de sancao.

Sob esse insofismdvel prisma, os pretdrios nacionals tdm firmado entendimeanto
COes0, veriis,

CIVIL - CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
IMPOSSIBILIDADE DA ADIMPLENCIA - RESCISAD UNILATERAL
PELO PROMITENTE COMPRADOR - VIABILIDADE - RETENCAO DE
TODAS AS PARCELAS PAGAS - IMPOSSIBILIDADE = APLICACAD DO
CDC - INDENIZACAD PELA DCUPACAD DO BEM 1 "Ndn ha obice a
iniciativa do promitente comprador inadimplente de pleitear a
rescisio do contrato em razdo de estar impedide de continuar a
honrar com o pagamento das parcelas™ {ST] - AgRg no Ag n.
T75245/R]. Min. FERNANDO GONCALVES). 2 “Em caso de resilicio
unilateral do compromisso de compra  venda, por iniciativa do
devedor, que ndo redne mals condigbes econdmicas de suportar o
pagamento das prestacies, € licito ao credor reter parte das
parcelas pagas, a titulo de ressarcimento pelos custos
nperacionals da contratacdo” (5T] -Resp n. 907856/DF, Min.
Sidnei Beneti). 2 A relacio juridica resultante da aguisigio por
particular; na condigio de destinatirio final, de imdvel de
construtora ou incorporadora aplicam-se as disposicoes do
Codigo de Defesa do Consumidor. 4 “E abusiva, nos termos do art.
53, do EI‘.IE. chi:usuja penal quE' prﬂrE (i p-erdlmem da totalidade

Syl ol Migy = 1140, Bairm Gamnges uzmiCE -CEP B
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do preco pago, em caso de rescisio do contrato de compra e
venda, devendo ocorrer a sua minoragio a patamar razodvel ao
caso. Precedentes 5T] e TJSC" (AC n. e , Des, Henry Petry Janior). 5
0 promitente comprador inadimplente que di causa i rescisio do
contrate, sob pena de enriquecimento sem causa, fica obrigado a
pagar indenizacdo a titulo de aluguel pelo periodo que ocupou o
imivel objeto do contrate. O valor resultante dessa reparacio
devera ser compensado com a importincia referente as parcelas
ja pagas. (T}-SC - AC: 19785 SC 2004.001978-5, Relator: Lulz
Cézar Medeiros, Data de [olgamento: 22/10/2009, Cimara
Especial Temporiria de Direito Civil, Data de Publicacio:
Apelacdo Civel n. , de Ibirama)

APELACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAQ UNILATERAL POR CULPA DO PROMITENTE-
COMPRADOR. DEVOLUCAQ DOS VALORES PAGOS COM RETENCAD
DE QUINZE POR CENTO ([15%) PARA RESSARCIMENTD DE
DESPESAS ADMINISTRATIVAS. COMISSA0 DE CORRETAGEM.
PREVISAQ CONTRATUAL. DEVOLUCAO. DESCABIMENTO. TAXA DE
CONDOMINIO. OCUPACAD DO IMOVEL. NAO OCORRENCIA. 1. O
promitente-comprador pode rescindir  unilateralmente a
promessa de compra ¢ venda quando nio possuir mais condiches
financeiras para arcar com o pagamento da integralidade das
prestagies, fazendo jus a restitwicio dos valores pagos.
Entretanto, & licita a cliusula contratual em que o promitente-
vendedor prevé a retencio de parte do valor page para
ressarcimento dos prejuizos decorrentes do resilicio prematura
do ajuste. Z. A jurisprudéncia do colendo 5T] e deste egrégio
Tribunal de Justica admite, em caso de rescisdo unilateral do
contrato por culpa do promitente-comprador, a retencio de
valores para o pagamento de despesas administrativas do

il Penued e 4148 Baim Do - Fortsersyr - G EL R

zhrarmse iyt con
.



Carlos Efrem

ADY Do @A

ABEODCIADDE o

e ada e 15 _partes € expressa o
forma clara no contrato. 4. E devido o pagamento da taxa
condominial pelos adquirentes apenas apos a entrega das chaves
pela construtora, porque é a partir de tal momento que os
compradores passam a deter a posse direta do hem. 5. Apelo
parcialmente provido. (T}-DF - APC: 20130111265710, Relator:
ARNOLDO CAMANHO DE ASSIS, Data de Julgamento: 24/02 /2016,
42 Turma Civel, Data de Publicacio: Publicade no DJE:
14/03/2016. Pag.: 242)

s prifos 530 nossos|

Portanto, pela incidéncia da mais atualizada jurisprudéncia, tamos que, a hipdtese em

que o promitente comprador da azo & rescisdo contratual, mesmo por n&o reunir condicoes

de pagar as prestagdes vincendas assumidas, deve ser apenado com multa, aléem das

despesas com corretagarm imobiliaria, guando assim contratado.

Diesta faita, ngo hd que sa falar em ilegalidade ou abuso consumerista nd ambito da

Relagdo contratual em aprego.

V. Da CONCLUSAD

Diante de todo o exposto, vem 8 RECLAMADA aduzir a sua DEFESA, oportunaments,

esperando e requerendo que se digne V.Ex.a., em recebe-la e aprecid-la, em seu pleno

contedido, para, ao final, amitir parecer pela IMPROCEDENCIA, /7 fotwm da malfadada
RECLAMACAD, dectarando com VALIDAS e LEGAIS as Cldusulas contratuais e condicies

ronel iigual D, 1148, Raime Guscampes - FmseasTE - CEP S0.43{1-160
r
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firmadas entre a RECLAMAMNTE & a RECLAMADA, especialmente aguela gue astipula a
incidéncia de [uros ramunaratarios e a atualizagio monetsria do contrato, bam como aguela

gue fixa as sangies pecuniarigs por forga do inadimplemento ou rescisee unilataral, nos
termos do art. 32-4, da Led 6.766/7T9, por ser de DIREITO ede JUSTICA,

Tarmos em que, junta asta aos autos e pede deferimento.

Fortaleza, 10 de abril de 2025.

pp.

Adv. CARLDS EFREM PINHEIRD FREITAS

Adv, BRUNO PINHEIRD FREITAS
OAB/CE 7.613

OAB/CE 49,112
Adv. Maria MaNUELLA DANTAS FREITAS Adv. MiReLLA DANTAS FREITAS
OABICE 42.803 OAB/CE 46.148
myengdn Comre! Migoe! Dies, 1148, Beion Guimrspes - rodal E - CEP B2
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CALCULO DISTRATO CONTRATO

CLIENTE ; FCA OLIVEIRA
CONTRATO: 74
DATA DO CALCULO: 06/03/2025
VALOR LOTE CONTRATO 57.539,52
VLR LOTE ATUALIZADO 91.998,60
PARCELAS RECEBIDAS 25.066,22
SINAL RECEBIDO 1.998,00
TOTAL RECEBIDO 27.064,22
A DESCONTAR:
COMISSAD 1.998,00
MULTA 10% VLR ATUAL 9,199,86
DATA DA ENTREGA/TERMO 19/03/2022
TEMPO DE FRUICAD (M) 5
VLR CONTRATO 0,75% APOS FRUICAD 24.839,62
TOTAL A DESCONTAR 36.037,48
TOTAL A DEVOLVER -8.973,26

3 2
e >
edfh Gq D =
Ty S

: .5



'“hrﬁ Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda de M‘ %
Bem Imével com Pagamaento 3 Prazo : i T iy
2 6“ (=
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QUADRD RESUMO Bf ELEME !
A
01 ~ PRos ADOR(ES
NOME | PANCSCAOUVERADONASCIMENTO
| cp: | 11917202334 DATA NASCIMENTO: | 23/12/1954
[DENTIDADE: 2003010153522 55P | PROFISSAO: | PENCIONISTA |
Tor 7 ey, e
ESTADO CIVIL: !Snu:sim_ | REGIME CASAMENTT: | _ iy
NACIONALIDADE: | BRASILEIRA NATURALIDADE | FORTALEZA-CE

END. RESIDENCIAL: | RUA: QUINZE, 531, | ©) NOVD MARACANL

NOME: !

CIDADE/UE: MARACANU/CE | cep: | s1905580 '
1 L€ , —_)

CELULAR; 987228562 | OUTRG TELEFONE:

E-MAIL: | ADRY1B2003@YAHOO COM.BR |

i B = ooy
CPF; _ | DATA NASCIMENTO: -
IDENTIDADE: | PROFISSAO:

CELULAR: - | OUTRO TELEFONE:
E-MaAIL:
ITEsa 02 — ImovEL{is)
Imdweis
Identificagio
Grupo Livtm Area
an 4 LTa 150,00

02.1 - A PROMITENTE VENDEDORA declara que ofs) imdvel{is) promaetidofs) em venda se encontra( 1)
livrels) e desembaracadois| de Snus reals & pessoais, com excecio da garantia hipotecaria concedids &
Municipalldade, nos termos do art. 18 da Lal 6766.79, constituida sobre os seguintes lotes: lotes (11 a
38 da Quadra 07; Lotes 01 a 67 da Quadra 04, lotes 01 a 34 da Quadra 09, e que ndo existem tramita v o
contra si nenhuma ASo ou procedimento administrativo que possa comprometsr a celebracic la

presente contratagio, oo mesmo ensejar fraude contra credores ou a execucho,

o

— 2

Campradaries) _ ‘%‘5’ gl vmuednr()‘/Lr'“ ! J—g
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= ; Bem Iméve! com Pagamento 3 Prazo

| ttem | Elements { Fixo/Reajustivel| Qude | oo Total W 1¢ vencto

Parcela |

1 |SinAL Fixe 3 666,00 1.998,00 | 13/01/2020

2 |MENSAL |Reajustivel 144 199,58 57,539,52 | 10/04/2020

3 |ANUAL | Reajustivel i 0,00 0,00 |

- CINGUENTA E NOVE MIL,
QUINHENTOSE TRINTA E SETE k.
Valor tokal com pagamento Parcelado=d 59.537 52 REAIS E CINGUENTA E DOIS

| J CENTANVDS

PR S T S S—

S

03.2. - DA Taxs pE JURDS APLICADA! 17% A4, [DOZE POR CENTO A0 AND) = SISTEMA PRICE, [& incluido no valos

das parcelas.
Visto !5

03.3. — Do iNpice DF ATALIZACAD MONETARIA — IGP-M (FGV)

Visto .h:

ITERA D4, DaS DESPESAS COM COMERTIALIZACAD: Ay despesas com comercializacio [Comissfio de Corretagern.
pela intermediagio do presente negocio juridico), sera paga pela PROMITENTE VENDEDORA, estando

inclusa no preco & serd integralmente dedurida em caso de distrato.
04,1, Varor Ba Comissio; RS 1.998,00 (UM MIL, NOVECENTOS E NOVENTA E OITO REAIS)

04.2, DesinarAgic: BONIFACIO ARAGAD CORRETOR — RS 166500 (UM MIL, SEISCENTOS E SESSENTA E

CINCD REAIS)
BONIFACIO ARAGAD COORDEMADOR - RS 333,00 (TREZENTOS E TRINTA E TRES
REAIS)
Visto )
ITeEm 05 — Dos E : [a) juros moratdrios de 13 (hum por cento) ao més; (b} ;ﬁnﬁmiﬂ

maonetaria pala variagio acumulada e positiva do IGP-M (FGV); (e} mults de 2% {dois por cento); (d)

Compradon|es] QE/ Umduhg“l"“.{.h i _E; Pégina 2 de 14
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despesas de emolumentos cartordrios de protesto; () hanoranos de advogado lﬂﬁ[ﬂ!ﬂﬂ.ﬁﬁltni io
valor da divida. T

Visto E L -

ITEM 06. DO PrAZO Pana DessTENCIA; Nos contratos celebrados em stonds de venda e fora da seds 1a
VENDEDORA, ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) poderd(da) optar pela RESCISAD IMOTIVADY, do
Contrato, em prazo de SETE (07) DIAS CORRIDOS, CONTADOS DA DATA DE SUA CELEBRACAQ, desde g e
o faga POR ESCRITO, hipdtese em que a VENDEDORA fard a restituigdo das importancias pagas, em p: 10

de 30 {trinta) dias, contadas da data da ciéncia,
Visko :a e

Irem 7. EF D I i Un : 0 presente Contrato & celebrada com Cldusula de
irrevogabilidade e Irretratabilidade. Em caso de rescisio contratual, seja pur provocacdo ccos)

PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES), seja por sua Inadimpléncia, serdo aplicadas as seguintes penalidad s,
cumulativamente:

1.,.

(a) MULTA PENAL EM VAL NTE A 10% (DEZ 110
VALOR ATUALIZADO DO CONTRATO T,
(b) 0,75%

CONTRATO DE COMPRA E VENDA, ao mh a urum de rnuuju €M Case de. n{:} pnnmussﬁ.mn 5
COMPRADOR{ES) j3 se encontrar{em) na posse do imovel, mesmo preciria, contads da data de
sua imissdo na posse até a data da sua restituigdo, caloulado de modo pro roto die;

(c} Despesas com COMISSAQ DE CORRETAGEM IMOBILIARIA

(d) IMPOSTOS (IPTU) E TAXAS ASSOCIATIVAS & OUTRAS EVENTUAIS DESPESAS DE JiD
INCIDENTES SOBRE O IMOVEL wvencidas a partir da datz em que ofs) PROMISSARIC 5)
COMPRADOR(S) for imitida na posse precaria do imdvel, até a data da sua develugie.

{e) o8 encargos maratérios relativos as prestacbes pagas em atraso peloadquirents

07.1. Todos os encargos da rescisdo indicados nas alineas “a" a “d" acima, serlio descontados da guar ia
a ser restituids ofs) PROMISSARIO(S) COMPRADOR[ES).

A\
|'

Yistols) | A

07.2. O pagamento da restituiciio, que aprouver aofs) PROMISSARIOS) COMPRADOR(ES] pela resci 30

contratual, apos as deducBes do em 07, dar-se-d em 12 [doge) parcelas mensais, com inicio apcs os
saguintes prazos de caréncia:

' damenta: 180 (cento e oftenta) dia, contados a partr 40
prazo previsto pnra a mndur.ln ganl das obras;

Comprador{es) Fh/ 'u':nﬂ-l.-dl'.lri-_/"/“i"" ."JJ-_),/’_ F"a-i“'ha ddeld

Yy

%
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=
f*« b} em loteamentos com obras concluidas: 12 (doze) meses, apos a formalizacio da rescisio
 contratual

*M@ L

Vista E]

Visto ;';

Irena 09, Da InmissAo Na Posse: Ofs) PROMISSARIONS) COMPRADORIES) seraldo| imitido(s) na POSSE
PRECARIA do Imdvel, mediante o atendimente das condicdes estabelecidas na Clausula 37 das
CONDICOES GERAIS, permanacendo o éxercicio da posse em estado precario até a integralizacdo do valor

do negocio.
Visto E
e

MENT: Reglstra B,.71/46, da Matricula 46, do 2% Ofico de Registro

Visto E

0 presente QUADRCO DE RESUMO é parte imtegrante e indissocidvel do CONTRATO PARTICULAR DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL COM PAGAMENTO A PRAZO, do Loteamenta PORTO
D& SERRA. As condipdes e termos que regerdo o presente negocio sao as indicadas meste QUADRD DE
RESUMD & nas clausulas contratuais a seguir descritas, nas CON D-'IEEI-EE- GERAIS.

de Imavels da Comarca de PﬂtﬂtubﬂfEF

ITEM 20, ESCLARECIMENTO:

Pacatuba/CE, 13 de Janeiro de 2020,

Uﬂiw fua.m (raminds B ) Suan Bhepidlr <

TUBA EMPREENDIMENTOS FP 29 PACATUBA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA IMOBILIARIOS SPE LTDA
AnoRt Luis Auausto PIRES Bauna AuGusTo PIRES
PROMITENTE VENDEDORA PROMITENTE VENDEDORA,

PROMISSARIDIS) COMPRADORE(S) E CONJUGUE/PROCURADOR
TESTEMUNHAS:

s

DOBRE: .
RG/CPF: OCa wys. 605 4oz RG/CPF: -’-"]Ef %3 7?”:15 1'5

Compracarjes] $ = Vandedors ! Pigina 4 de 14
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CONDICOES GERAIS VINCULADAS AQ QUADRO DERESUMO - QR ‘e s < "

Ser'“mm Contrato Particutar de Promessa de Compra e Venda de
Berm Imdwvel com Pagamento a Prazo

Pelo presente instrumento particular, as partes a sepuir qualificadas, a saber: %Iﬁ- \fi"
PROMITENTE VENOEDORS © FP 23 PacaTusa EMPREENDIMENTDS InMoBiuanios SPE LTDA, socledade smpresa lal

de direito privado, com sede e foro juridico na cidade de Fortaleza-CE, estabelecida na Avenida Dom L 1,
500, Sala 1814, Bairro Aldeota, CEP n® 60.160-230 inscrita no Cadastro Macional de Pessoas Jurkdi ae
[CNPIfMIF) sob n® 28.954.278/0001-17, neste ato representada por seus administradores ANDRE | Ji8
| AugUSTO PiEs, brasileiro, divorciado, administrador de empresas, natural de Fortaleza-CE, portader da
cédula de ldentidade n? 95002046969 55P/CE @ do CPF n& 739,961, 733-34, residente e domicillada sm

Fortaleza/CE; & BRuno AuGusTo Pwes, brasileiro, casado, empresario, inscrita no CPF n® 803,527 82.1- 15,
residente e domiciliado em Fortaleza/CE.

PromussiriolS) Comprapon(es]: E{ada) als) pessoais) natural ou juridica, qualificada(s) no ltem 0], do
Quadro Resumo de Elementos Varidvels - OR.

CLAuSULA 16 - Db LoTEAMENTO:

O presente instrumento tem por objeto a Promessa de Compra e Venda dols) Lote(s) urbarc s)

integrantes da Loteamento Porto ba Serka, indicado e individualizado no ftem 02, do Quadro Resuir ¢ di
Elementos Varidvels — OR.

1.1. O Loteamento PoRrTO DA SERRA estd situado na Avenida Doutor Mendel Steinbruch, n® 91734, nc
lugar de Forquilha, Municipio de Pacatuba/CE, Cep: 61.802-520, constituido por 10 {dez) Quah as
totalizando 437 Lotes residenciais, abrangendo uma area otedvel total de 69.108,09m?, inserid o s
terrena objeto da Matricula n® 46, do 2° Oficio de Registro de imoveis da Comarca de Pacatuba/ E
, tuja descrigio detalhada encontra-se descrita no R.21 de referida matricula n® 46,

1.2. Por este instrumento particular, @ PROMITENTE VENDEDORA promete em venda » (s
PROMISSARIONS) COMPRADCOR(ES), que por sua vez se compromele em comprar, a prazo, s

Lete(s) indicado(s) no item 02, do Quadro Resumo de Elementos Varlavels - OR., encontrandc- {s)

o mesmo totalmente desocupadols) de cotsas & pessoas, com arruamentos e limites bem alinhic os

1.3. Mo caso do(s) lotefs) listados no Hem 02.1 do QUADRD DE RESUMO, que se encontrim
hipotecados a Prefeitura de Pacatuba, caso ofs) PROMISSARIOS) COMPRADOR(ES) venham a qu tai
integralments o prego antes da baixa da garantia, a PROMITENTE VENDEDORA se comproin 2ie
providenciar o cancelamento dais) respectivals) hipoteca(s) no prazo maximo de 60 [sessenta; ¢ @y
contadas da emissio do TVO (Termo de Vistoria de Obras) emitido pela municipalidade, liber s do
als) lote(s) para transferBncla em favor dajs) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES).

1.4, A PROMITENTE VENDEDORA declara, outrossim, que exerce a posse do{s) lote(s) prometi 3(s)
em venda, de forma mansa e pacifica, ndo havendo nenhum atentado ou tentativa de atentado §
passe.

| tomprodorfes) _ _{ 'u'und.:du{rl)‘/rnj:' ! "IF § Pdgina 5 de 14
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ﬂ ]
‘#* h . As obras de infra-estrutura do Loteamento tem previs3o de conclusdo constante no item 038, do
L UADRO DE RESUMO - OR, podendo, entretanto, ser prorrogado pela PROMITENTE VENDEDORA,

porate 12 (dore) meses, sem aplicacao de penalidade.

L51 O prazo de conclusdo das obras poderd ser prorrogado, ainda, em caso de eventos
fortultos ou de forga maior, sssim como especificados am Lei.

152 Ajustam as PARTES que caso a PROMITENTE VENDECORA decida entecipar o prazo
entrega das obras, a PROMISSARIONS) COMPRADORIES) nlo poderd se opor & cumprir as
obrigacbes que sejam condicionadas ao referido ato,

1.6. O prazo previsto na ltem 1.5, estara sujeito a uma prorrogacao de até 130 [cento & oitenta] dias,

decorrents de caso fortulto ou forca major, previstos no Art. 393 do Cadigo Ciwil, entendendo-se
coma tel, mas nlo exclusivamente:

| al Greves parcials ou gerals;

b} Suspensio oufalta de transpories;

c) Falta de materiais na praca ou de milo-de-obra especializada;

d] Chuvas prolongadas gue impecam ou dificultem etapas importantes da obra;

g} Eventual embargo da obra, ndo resultante de incaria ou erro da PROMITENTE VENDEDDRA,

fi Demora ne concess0 de outras sutorizagfes legais, por motivos que ndo dependam de
PROMITENTE VENDEDORA;

1.}, Caso o atraso na conclusdo das obras supere as prorrogactes previstas nas Clausulas 1.5 e 1.6
supra, income 4 PROMITENTE VENDEDORA no pagamento de multa moratdria correspondente a

0,3% |zero virgula trés por cento) ao més, aplicads sobre o valor & vista do Lote, definido na item 0
do QUADRO DE RESUMO. B

1.8. Nio serd considerado atraso, a demora nas execuches dos servicos publicos gue s3o proprios

das empresas concessionarias, wma ver que a PROMITENTE VENDEDORA, tambam LOTEADORA, néo
tem contrale sobre tals servigos;

1.9. Caso venha a ser cobrada tarifa anual pelo DER, pelo uso da faixa de dominio da Redowia CE-DED,
para tubutacBo de Agua e Esgoto ou acesso ao Loteamento, tl tarifa serd mantida pela ASSOCIACAD

DE MORADCRES apds sua constituicho, sendo que os custos repassados aos adquirentes,/associados
por meio da taza de manutencio,

s- EW

Bz partes atribuem i presente Promessa de Compra e Venda o valor presente @ pominal indicado no lbem

03, do Quadro Resumo de Elemantos Varidvels — QR para pagamento & VISTA, que serd remunerado
pelos juros ¢ atualizacdo monetiria indicados nas itens 2.2, e 2.3, abaixo.

- ?
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m\
2.1. Prazo Para Pagamentp - wmmﬂﬂwmwg g‘

2.2, [ndice de Atualizacio - IGP-M [FGV) — Anualments o valor do saldo devedor do mmﬁgﬁ'ﬁh

reajustamento pela variacio scumulada e positiva do IGP-MIFGV), conforme sub-item 03.3, o
.u == ¥

2.1.1. Em Caso de hipotese de impossibilidade de utifizacio do indice eleito, as PAITES
convencionam que o valor do negdcio juridico passara a ser atualizado monetarizmente por

outro indice oficial, que reflita a variacho inflaciondria do mercado, tais como IPC, INPC, IFC E,
prevalecendo o qus for makor,

2.3. Juros Remuneratdrios - 12%a.a. (doze por cento a0 ano) - Sistema PRICE - conforme sub-b m

03.2. do Quadro Resumo de Elementos Varidveis — OR, aplicades cumulativaments & atualizu 5o
monetdria.

2.4. Os pagamentos das parcelas do saldo devedor serdo pagos através de Boletos Bancari s,
emitidos pela PROMITENTE VENDEDORA, com ordem de protesto por falta de pagamento, em 550
de atraso com mais de dez {10} dias,

2.4.1. O eventual ndo recehimento do Boleto Bancdrio, ndo exime a PROMISSARIC S)
COMPRADOR{ES) da obrigagdo era assumida, no tocante ao pagamento das parcelas mensii .

2.5. Os pagamentos a esse titulo, quando realizados através de cheques, somente serdo considerin os
quitados apds a efetiva compensagio bancdria do respectiva chegque.

2.6, Por mera liberalidade da PROMITENTE VENDEDORA, o pagamento do SINAL podera er
parcelado, conforme definido no QUADRO DE RESUMD

2.7. - As partes convenclonam gue, conforme artigo 133 do codigo civil brasileiro, os pagamen os
dss parcelas poderdo ser antecipados, total ou parciaimente, pelols) PROMISSARIC 5|
COMPRADDRIES), desde gue obrigatoriamente sejam cumpridas as seguintes condigBes;

al Oue sea precedida de pré-aviso por escrito, com antecedénca minima de 05 (cnco) dias,
com Indicaclo predsa da guantia ofertada, bem como o dia em que tal quantia est r2
disponivel, para gue a PROMITENTE VENDEDORA possa calcular o valor de tais antecipa;i
de conformidade com as disposictes previstas neste instrumento;

b} E vedado o pagamento de uma parcela ou de amortizacho parcial mensal sem que @ [s)
parcela(s) anterior{es) esteja{m) quitada{s) ficando facultado a PROMITENTE VENDEDO ca

recebimentn de prestacio sem a quitagio da anterior, ndo importando em aiteracan do
anterinrmente avengado.

¢} As antecipagBes de pagamenta nSo implicaro em novagle ou modificagio dos critéric s de
reajustamento ou guanto a maneira de pagamento sgqul estipulados.

£ i g & < ;
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-l x7.1. O recibo de pagamento da ultima parcela vencida ndo presume quitacdo das parcelas vencidas
% a

g,gﬂ Ty %,

b

nteriorments, quitagio tal que devera ser sempre comprovada, quando exigido, mediante a
apresentacac do recibo g quitacdo especificos de cada parcela.

‘ Crhusuis 39— DA IMissio Na Posse

D{s) PROMISSARIO|S) COMPRADDR(ES) sera(3c) imitidols) na POSSE PRECARIA do imovel, somente apds
a condusdo das obras de infra-estrutura com emissdo do TVO {Termo de Vistoria de Obras emitido pela
municipalidade) e atendendo as condighes desta Clausula, permanecendo o exercicio da posse em
estado prechne até a integralizacdo do valor total do negocio, com todas as corregfes & encargos que
houverem,

3.1. A imissio na posse serd formalizada por- emissio de um TERMO DE VISTORIA COM IMISSAO
PRECARIA NA POSSE, precedido de vistoria do lote e assinado pelas PARTES, ratificando a imissdo na
passe; nae sendo reconhecido gualquer eventual exercicio de posse, sem-essa formalizagdo;

s

3.1.1. Apds emisslo do TVD, a PROMITENTE VENDEDORA enviars comunicado {via correio ou e-
mall) convocando todos os PROMISSARIOS COMPRADORES, para realizaglo da vistoria do seus
lotes, mediante agendamento. A wistoria deve ser realizada pelofs] PROMISSARIONS]
COMPRADODR[ES) no praze masime de B0 [sessental dias contades do receblmento do
comunicadao, sob pens de nio o fazendo, dar-se-aldo) por vistorladeois] automaticamente ofs)
respectivo(s! lote{s), inclusive para incidéncia do % de FRUICAC para fins de Calculo das
dedugBes wm caso de rescisio, nos termos do item 07 do QUADRD DE RESLUMO,

3.1.2. Nbo poders(do) ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) soficitar vistoria apds
ultrapassado o praio agui fixedo, nem reclamar de gualquer item refacionado ao imovel,

31.1.3. A vistoria do lobe podera ser realizada por qualguer pessoa autorizada expressamentea
peiofs) PROMISSARIO!S) COMPRADOR(ES), porém a sua nio realizaglo serd considerada como
descumprimento contratual,

o

3.2, A partir da conclus@o das obras de infraestrutura; independentermente de realizacio da vistoria,
ou de estar imitido na posse PRECARIA dols) Lotels) prometido(s] em venda, ols) PROMISSARIONS)
COMPRADDRIES) assume|{m) para 5 todas as despesas, iImpostos, Taxas, Contribuigbes de melhoria
& demais encargos inerentes ao{s) mesmols), gue incidirerm sobre sle(s) de ora em diante, obrigando-
s a paga-ies perante os entes plblicos s quem devidos, mesma que emitidas somente em nome da
FROMITENTE VENDEDORA,

3.3. Obrigalml-se ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) a comparecer perante a Prefeitura
Municipal de Pacatuba, am até cinco [05) dias contados da celebragdo desse Instrumento, = ali
estando solicitar a atualizacio cadastral de inscrigio perante 2 SEFIN, indicando o seu nome & CPF
para os fins dod pagamentos dos Impostos & Taxas incidentes sobre o imovel, sob pena de ndo o
fazendo, Incorrer em multa mensal correspondente a 10% (dex por cento] do valor de sua prestacio.

Compradames) <1:l’4 WHE‘H:‘DIL‘\NJL"_ ! ﬁ,” Pigina 8 de 14
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1.4. Apos a imissBo na posse preciria, e até a quitaco integral do preco :nnwr@ ada, (s
PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) ficara{Bo) responsavel|is) direta & sxclusivamenta, pe M

da posse precaria dofs] Lotes), devendo manté=los livres & desocupados de pessoas & colsis,

provendo a sua guarda e integridade, tudo por sua conta e risco, Inclusive prevenindo eveniu is
ameacas de esbulho ou invasho por terceiros.

| 3.5. Mo ato de imissS30 na posse precéria, ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) poderd|o) fi ar

| cerca divisdrias dols) Lotels) prometidois) em venda, mas, contudo, qualquer benfeitorin de
adificacdo somente serd permitida, mediante AUTORIZACAD DE CONSTRUCAD da PROMITEN TE
VENDEDORA, que sd serd emitida apds atendida uma das seguintes condigbes;

a) O{s} PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) tiver{em) pago no minimo 25% (winte e cinco jor
cento) do valor total do presente negdcio juridico j4 considerando o parcelamento do pre o)

b} Estando adimplente{s] com as cbrigacBes contratuats, ofs) PROMISSARIONS) COMPRADORY 5]
celebrem e registrem no Cartdrio de Imdvels competente, Escritura Pablica de Vend e
Compra, com a garantia de Allenagdo Fldudaria em favor da PROMITENTE VENDEDORA, p 1o
parcelamento do prego, nos termos da Lel Federal n® 9.514/97.

3.6. Ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) que realizarem benfeltorias nols) lote(s) sex o
recebimento da AUTORIZACAD DE CONSTRUCAQD, poderd a critério exclusivo da PROMITINTE

| VENDEDORA, ser obrigado a desfaz@-las, 43 suas custas, sem gualguer direito a indenizagids ou
direito de retencio do imavel,

MATHMPLENCIA E Con MCiA%:

Em caso de atraso no pagaments das parcelas assumidas, ficalm) ofs) PROMISSARIO[S) COMPRADOI| 5]
sujeitols) @ cobranca de multa compensatoria [2%), juros legais (1% a.m.] & atualizacdo moneta ia,
apurada pela variagdo do IGPMIFGY), apurado de modo cumulativo, entre a data do vencimenta de Zidz
| parceda & feu efetivo pagamento e, ainda, despesas com cobrangas sdministrativas, judicai. oL
extrajudicials, sem prejuizo das demais penalidades legais, previstas neste instrumenta.

d.1. Verificado o inadimplemento ofs) PROMISSARIOS) COMPRADOR{ES), pelo atraso no pagame ito
de 03 [trés] ou mais parcelas, consecutivas ou ndo, ou de guaisquer outros encargos contrata i
expressaments pactuados neste instrumento, serd(3o) ols) mesmols) notificadols) ou interpelaca 5,
pela via judicial ou extrajudicial (via Cartdno de Registro de Titulos e Documentas), para, ne
impreterivel prazo de trinta [30) dias, contado do seu recebimento, purgar 2 divida, sob pena de
incormer s mora e inadimpléncia absolutas, enseando & rescisacimediata e automatica do prese (Te
COMPromisso, sem prejuizo das demais cominaches legais previstas (perdas e danos e lucoos
cessantes),

4.2, Incorrendo ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) em mora e inadimpléncia absoluta, p e
recebimento da Motificagio sem purgagio da mora no prazo concedido, poderd a PROMITENTE
VENDEDORA, a seu exclusivo critério, adotar quaisquer das seguintas providéncias:

s .
Commpradon|es] — enledors ‘h- g j <-: Pagina 9 de 14
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-
w ff a] Simplesmente receber a importancia devida, & posterion), acrescida de todos os encargos
i contratuais & custos de cobrangs, sem excecdo de nenhum, 5e por equivoco, for recebldo o
ﬁ'r'm valor da divida sem os devidos encargos contratuals, continuara{Bo) ofs) PROMISSARIGS)

COMPRADDRIES) em mora, para todos os efeitos de direito; nlio servinde como pretexto para
‘ precedente, ou fato modificativa as condiches cnginalmente pactuadas neste contrato;

b) Ajuizar agdo executiva forcada por titulo extrajudicial (Art. 783 e seguintes do Codigo de
Processo Civil), cobrande os valores devidos, considerando-se como tal, 2 soma total do valor
nominal das prestacBes vencidas, a stualizagdo monetdrfa e reajuste de valores, pelas indices
contratuais, mais todos os encargos contratusis pactuado,

c] Considerar rescindido, de pleno direito, o presente contrato, ndo obstante o sou cardter de
‘ irrevogabilidade @ irretratabilidade, independentemente de gualguer outro procedimenta ou
formalidade judicial, ndo sendo necessaria a assinatura do PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES)

para finalizacio do distrate.

| 4.3. Dptando a PROMITENTE VENDEDORA pela rescis3o do presente instrumento, por
nadimplemento absoluto ofs) PROMISSARIO|S) COMPRADCRIES], serfo aplicadas as penalidades
previstas no art. 32-A da Lel 6.766/79, gue encontram-se descritas nas alineas "a" a "d" do ltem 07

do QUADRO DE RESUMO, que ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) leu(ram) & deufram) seujs)
wvistofs).

4.4, Bespeitando o art. 32-A da Lei 6.766/79, todos os encargos da rescisdo Indicados no Item 07 do
OQuadro scima, serflo descontados da guantla a ser resttuida ofs) PROMISSARIOS)
COMPRADORI(ES), conforme concordado no ftem 07.1 do QUADRO DE RESUMO, que ofs)
PROMISSARID(S) COMPRADOR(ES] feu(ram) e deufjram) seu|s) visto{s).

4.5. Respeitando o art. 32-A da Lei 6.766/79, a restituicio, gue aprouver ao(sj PROMISSARIONS)
COMPRADORIES] pela rescisdo contratual, serd paga pela PROMITENTE VENDEDORA na forma,

prazos & caréncla constantes no ltem 07.2 do QUADRO DE RESUMO, gue ofs) PHﬂMIEEﬁ.FHD[E;__
| COMPRADOR(ES] leu{ram) & deufram) seuls) vistols),

4.6, Na hipdtese de ocorrépcia da rescisio do contrato pelo insdimplemento absoluto do{s]
PROMISSARIONS) COMPRADOR{ES], uma vez configurado pela ndo purgagBo da mora no prazo de
concedido em Motificacio enviada, e @ estando este(s) investidols) na posse precina dols) Lotels)
| prometido{s] em venda, deverd{ao) restitulr o Imdvel, deixando-o livre & desimpedido de pessoas
colins, em até trinta [30) dias, contados da eletivaciio da rescisdo, independente-de que tenha sido
assinada pelo{s] PROMISSARIONS) COMPRADORIES) ou ndo. Em n3o havendo a desccupagio
I voluntaria, serd ajuizada competente acdo possessora, caso em gque ofs) PROMISSARIONS)
COMPRADORIES) seraldo) obrigadois] a desocupar & devolver ofs) Lotels), mediante fminar,
. hipotese em que a PROMITENTE VENDEDORA podera dispor livremente dofs) mesmaols), vendendo-
afs), cedendo-ofs) ou transferindo-oisz), & qualguer valor ou titulo, independentements de anuéncia
| dagquele, gue ndo podera obstar a nova regociacio,

]
¥ -~
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= Sem prejuize da sua condigdo de irretratabilidade e irrevogabilidads, & prﬂu conk mJ
poders, ainda, ser rescindido de pleno direito se, enguanto houver saldo devedor ' .
PROMITENTE VENDEDORA, forem movidas contra ofs) PROMISSARIOS) COMPRADOR(ES) agde: de
Faléncia ou recuperacio judickal, ou ainda, que tenham sido decretadas medidas judiciais qus, de
algurn modo, tenham efeito direto ou Indireto sobre o imovel, ou difeitos deste contrato;

CLAUSULA 5¢ - Da OuToREA Da Escaituna DepiniTva D Venoa E Comraa:

Somente apos o cumprimento integral das obngaches assumidas pelois) PROMISSARIC {5
COMPRADOR(ES), mormente no tocante ao prego total avengado, serd outorgada a escritura defini v

dois) Lote(s) objetols) deste instrumento, em seu nome, em até noventa (90) dias da quitacio do e do
devedor.

5.1. No prazo masimeo e 30 [trinta) dias contades da lavratura da escritura pablica em favor 4 )
PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES), deverid{io) este{s) levd-la ao cartdrio de registro de im¥ e
competents, & fim de transferir 2 propnedade do bem para-ofs) seuls) name[s).

O presente instruments & firmado entre as partes contratantes, obsernvadas as disposigbes contidis ma
legislagio vigente g pertinente & matéria e, ainda, com clausula expressa de irevogabiliidade e 'ou
irretratabilidade, salvo as hipoteses de rescisdo anteriormente previsias e pactuadas entre as paroes,
sendo assim axtensiva a todos os seus herdeiros e sucessores.

As partes contratantes ajustam o seguinte a respeito das despesas pertinentes ao imovek:

; c0Es: A partir da condusio das obras de infraestrut &,
com emissio do TVO, 'mdnplmlmtl da imissio preciria na posse, caberd aulomalicamente & ifs)
PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) pagariem), por sua exclusiva conta @ responsabilidade, tods o4
Impostos, Taxas & Contribuicbes de Maelhoria, Taxa de Astociaido, & demais despesas incidin ol
sobre o mesmo, nas datas & perante as repartigbes pablicas competentes para recebé-las, m mo

gue os avisos de lancamentos tenham sido efetaados em nomeé da PROMITENTE VENDEDORA o1 e
ouitrem.

7.2, DaS DESPESAS COM ESCIITURA £ DDCUMENTACAO: Todas as despesas e responsabilidades coma fJ'ura
Eseritura Piblica de Venda e Compra, sefa com guitagio ou com pagamento parcelado com Alierz (3
Fiduckdria, tals como: certidbes relativas sofs) Lote(s), custas ¢ emolumentos com o Tabelionatt de
Notas ou o Cartdrio de Registro de Imdveis, desmembramento da Matricula m3e, enfim, tods o3
fnus despendidos para a legalizagio = transferéncia para o seu nome e, ainda o Imposic de
Transmiss®o de Bens Intervivos (ITBI), Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU], Tara de
Associacdo, gue direta ou indiretamente incidirern sobre ofs) Lote(s] objeto{s) deste conor:tc,
carrerdo por conta exclusiva dofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR{ES), que se comprometein] em
pagd-ios, tdo logo seja{m) convocado(s) para este fim

s

J—
=
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%# DespEsAs CoM INTERMEBACAD IMOBIIARIE: Convenclonam as PARTES que as despesas com a

Bem Imduel com Pagamento a Prazo

ermediacio imohilidria do presente negoclo juridico, correra por conta e Gnus exclusivo da
FPROMITENTE VENDEDODRA que efetusra o pagamenio da respectiva comissao diretamente a0
corretor de imdwels gue realizar a intermediacio, exigindo-the recibo e Nota Fiscal de servicos.

B — D HipoTESE DE CESSAD DOS CREDITOS EM ALIEN Fioucidnag

Convencionam as partes, desde logo, que uma ver concluidas as obras de infraestrutura do Loteamenta,
s creditos imobiliarios, decorrentes do parcelamento do prego dois} Lote(s) prometidois), poderio ser
objeto de cessdo a terceiros, para sfeito de securitizacio de créditos imobilianas, nos termas da Lai
Federal n?, 5.514/97, com as alteragBes posteriores, especialmente as introduzidas pelas Leis nf.
10.931,/2004, 11.076/05 e 13.097/15, permanecendo os direltos e obrigagbes contratuais os mesmos, A
referida cessdo serd operada segundo exclusivo critério e conveniéncia da PROMITENTE VENDEDORA,
independentemente de qualquer cutra futura autorizacio dofs) PROMISSARIOS) COMPRADOR(ES].

B.1. Para o caso de a PROMITENTE VENDEDORA optar pela cessdo dos créditos na forma disposta
no coput desta Cliosula, ofs) PROMISSARIONS) COMPRADDR(ES) desdn logo se compramate{m| &
asslnar o respectiva “Instrumento Particular de Compra e Venda com forga de Escritura Pdblica e
Pacto Adjets de Alienacio Fiduciaria®, gue sera formalizado conscante as regras dispostas na Lel
Federal n®, 9.514/97 & suas alteragtes posteriones, conforme padrio que esteja sendo utilizado
pela PROMITENTE VENDEDORA, a fim de permitir a securitizagio e financiamento do saldo
deviedor do prego, com atuslizacio monetdria calewlada mensalmente pelo 1GP-M (FGW),
acrescida de juros remuneratorios, induindo & correspondente cessao do credito imobilianio a
sociedade secuntizadora a escolha da PROMITENTE VENDEDORA, com a competente emissdo de
CCl {Certificado de Cradito Imobilidrio)

8.2, As partes estabelecem gue a possibilidade de cessBo dos créditos imobilidrios & uma das
condigdes estabelecidas pela PROMITENTE VENDEDORA para o parcelamento do prego dois)
Lote(s) prometide(s), de forma gue, caso ofs) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) nda viabilize{m)
a formalizagdo do instrumento referido no item 8.1., o saldo devedor vencer-se-a antecipada ¢ —
sutomaticamente, passando 3 ser devido & vista, sob pena de rescisdo do presente Contrato, na
forma estabelecida nmeste instrumeanto.

B.3. Para a finalidade disposta no item 8.1, a PROMITENTE VENDEDORA enviars notificacdo com
aviso de recehimento ao(s) PROMISSARIO!S) COMPRADOR(ES), a fim de que, no prazoirrevogavel
de 10 (dez) dias Gteis contados do recebimento da notificaclio, comparecaim) ao enderego da
PROMITENTE VENDEDORA e subscreva{m) o “Instrumente Particular de Compra & Venda com
forga de Escritura Piblica e Pacto Adjeto de AlienacSo Fiducidria®,

B.4. Visando permitir a cessdo dos Créditos Imobilidrios, fica facultado & PROMITENTE
VENDEDORA, inddpendenternents de anuéncia dofs) PROMISSARIOS) COMPRADOR(ES),
proceder a emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio, para representagdo dos Créditos
Imobiliarios, nos termaos da Lei Federal n? 10.931/04.

LA S - INALS]
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Em disposiches finals, ajustam as partes o seguinte:

Poto 8,
-
&rrdaa Contrato Particutar de Promessa de Compra e Venda de : s
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8.1. As partes contratantes declaram gue aceltam e concordam, formalmente, % 'ﬁ‘ﬁ\ ;

termos e cldusulas deste instrumento, especialmente quanto aos critérios de posse prec iria,
incidéncia de encarges de mora, condicBes de pagamentos, ajustes de valores e poogos,
eonferindo a este documents cardter de ATO JURIMCO PERFEITO E ACARADO, nlio podends ¢ seu
teor & a vontade das partes ser prejudicado ou alterado por atos & fatos posteriores.

8.2, Az partes convencionam, ainda, gue guardario a boa-fé e a probidade tanto na elaboric lo e
executdo do referido contrato;

9.3. Os PROMISSARICHS) COMPRADOR{ES) respondera(io) por todo & qualquer acidente dir oda
natureza, que evenfualmente ocorrer a pessoas, animais ou bens, por negligencia sua 3/ de
terceiros confratados, deizando pogos abertos, alicerces sem protegdo e obras inacabadas, sein

como pelos prejuizos que der calsa ou vier @ causar a terceiros, por se localizar em luga ou
Eerrang diverss do gue adguiria.

9.4. Ois) PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) somente podera{do) ceder, no todo ou em parti, ©s
direitos aquisitivos do presente Compromisso de Compra & Venda, por meio de Terma de Cos ido,
em gue a PROMITENTE VENDEDDRA comparesa como INTERVENIENTE ANUENTE, & medi nie
prisvia aprovacao cadasiral do provavel cessionario, além do pagamento de uma Taxa de An lise
e slaboragio de instrumente, no valor correspondente a 01 (um) salario-minime nacionat,

9.4.1. Fica pjustado que 3 PROMITENTE VENDEDORA poderd se negar 3 proceder i€ T @
aquiescéncia da cessBo, caso seja verificado algum motive impeditivo de ordem cadisral,
financeiro ou econamico do pretenso CESSIOMARID,

9.5. Somente sera admitida a cessdo de direitos e obrigacies desse contrato @ terceiros  aso
estejam com todas as suas obrigagdes contratuais em dia, mormente no tocante ao pagary flo
das parcelas mensais, e demals obrigaghes, inclusive IPTU, Taxas Associativas, etc.

9.6. As PARTES ajustam gue, uma ver que seja constituida ASSOCIACAO DE MORADORE!, afs)
PROMISSARIONS) COMPRADOR(ES) se obrigaim) a aderir integraimente aos Termcs da
Astoclacio, & submeter-se a todos os termos estatuidos, inchusive a0 pagamento da Tawa m2i sal.

9.7. Ajustam as PARTES, gue a PROMITENTE VENDEDORA poderd, a seu critério, fixar stond de
vendas ou mesmo fixar placas, letreiros, ou falxas de propaganda comercial, inclusive d ey
marcario comercial, na area frontal do Loteamento, sem nenhum onus.

9.8 Caso eventualmente ofs] PROMISSARIONS) COMPRADDRIES) altere o seu endereqc ds
domicilio indicado no preambulo do presente contrato, se obriga a informar 3 PROMITENTE
VENDEDORA o seu novo enderego, em prazo de 05 (cinco) dias, por escrito, sob pena de sio 3
fazendo ficar prevalecendo o enderego ora indicado, Inclusive para validade de citagdo @ /ol
notificacdo.

9.9, Integra o presente contrato um mapa do Lotegmento, indicando a5 Quadra e o5 Lotes.
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pi- MA ra Contrato Particular de Promessa de Compra & Venda de Eﬂj m

{"0'1\' Bem Imével com Pagamento a Prazo
| w@ﬁ

S -t

w* o @Mlss.imn-[s] COMPRADOR(ES) declara para o3 devidos fins, gue recebau os ANEXOS abaixg
%wﬁm Juntamente com a assinatura do presente CONTRATO, tendo plena ciéncia de todo o contesdo.

| AMEXD | - MERMORIAL DESCRITIVOD DA INFRAESTURUTA LOTEAMENTO PORTO DA SERRA;
|

|
ANEXO Il - PLANTA DOIS) LOTE[S)

ANEXO I - ESTATUTO DA ASSOCIACAD DE MORADORES DO LOTEAMENTO PORTD DA SERRA

CLAUSULA LAY - DO FOROD:

As partes elegem o foro dests cidade de Pacatuba/CE, para dirimir 83 guestdes oriundas deste contrato;
com replncla expressa de qualguer outro, por mais privilegiada que seja,

E por estarern assim ajustadas, a5 partes contratantes, estando de pleno acordo em tudo gue se encontn
disposto no presente contrabo, assinando-o, na presenca de duas testemunhbas, o que fazem em dups [02)
vias de igual teor, destinande-se uma via para cada um dos interessados, para gue assim se produzam os

seils efeitos lagais,
| Local e data de assinatura encontra-se informade no QUADRD DE RESUMO

| PROMITENTE ?Ehﬂﬂﬂ.ﬂ PROMITENTE VENDEDORA

JG_

FRANCISCA OLIVEIRA DO NASCIMENTO

PROMISSARIO{S) COMPRADOR[ES) E CONIUGUE
. TESTEMUNHAS:
s -
L el pt el e
OME: NOME: ,J_', a4 Cletecia <
RG/CPE: @ d. 93 645 /P RGICPF: HEp I3 43 Is
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