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CONTRATO DE CONSTITUICAO DA SOCIEDADE LIMITADA DENOMINADA J 4
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

JOAQ ALCEU DINIZ, BATISTA, brasileiro, solteiro. maior. comerciante, nascido em Orés, Ceard. cm
15/10/1954, portador do documento de identidade 0°® 95002414747 SSPDS-CE ¢ du CPF n® 194.635.883-53,

residente ¢ domicitiado nesta capital 4 Rua Joralista César Magalhdes, 635, apto. 1900, bairro Agua Fria, CEP
60.810-140, ¢

MATHEUS FREIRE MAIA DINIZ, brasileiro, solteiro, maior, estudante. nascido em Fortaleza,

Ceard, em 260271995, portador do documento de identidade n® 2005009054342 SSP-CE e do CPF n°
052.269.933-23, residente ¢ domiciliado nesta capital & Rua Jomalista César Magalhiies, 655, apto. 1900, bairro
Agua Frin, CFP 60.810-140,

constituent uma sociedade limitada, mediante as segnintes clausulas:

I* A sociedade girart sob o nome empresarial J A NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. ¢ terd sede e
domicilio na Rodovia BR-116, 9779, Messejana, Fortaleza, Ceard, CEP 60.842-395:

2* O capital social serd de RE 2.000,000,00 (dois milkoes de reais), dividido em 2.000.000 (dois milhdes) de
quotas no valor nominal de RS 1.00 tum real) eada, subscritas ¢ integralizadas em moeda corrente nacional neste ato
pelos séeios, da seguinte forma;

| Socios Qtde.Quotas | Vr.Quotas em RS | % Participacio
JOAQ ALCEU DINIZ BATISTA 1.900.000 1.900.000.00 90,00
MATHEUS FREIRE MAIA DINIZ 100.000 100.000,00 10,60
TOTAL 2.000.000 2.000.000,00 100,00

3* O objeto da secicdade seri:

° Adugael de iméveis proprios (CNAE 6810-2/02);
*  Compra e venda de imbveis praprios (CNAE 6810-2/01);
e Incorporagio de empreendimentos imobilidrios (CNAE 41 10-7/00);

4 A sociedade iniciard suas atividades e 1S/11/2013 e sey prazo de duragio ¢ indeterminado;

3 As quotas sdo indivisiveis ¢ nilo paderlo ser cedidas ou transferidas a wereeiros sem 0 consentimento do outro
sécio, a quem fica assegurado, em igualdade de condigdes ¢ prego direito de preferéncia para a sua aquisicio se
postas & venda, formalizando. se realizada a cessdo delas, o alteragio contratual pertinente:

6' A responsabilidade dé cada sécio é resirita ao valor de suas quotas. mas todos respondem solidariamente pela
integralizagdo do capital social:

7" A administragfio da sociedade cabers an sécio Jodio Alceu Diniz Batista, com os pederes e atribuigdes de
praticar todos os alos e operagiies necessdrias 4 consecucdo do objeto social e representar a sociedads ativa ¢
passivamente, em jufzo ou fora dele, autorizado o uso do nome empresarial, vedado, no eatanto, em atividades
estranhas a0 interesse social ou assumir obrigagBes seja em favor de qualquer dos quotistas ou de terceiros, bem
como onerar ou alienar bens imdveis da sociedade, sem autorizacio do outro séeio:

8" Ao término da cada exercicio social, em 31 de dezembro, o administrador prestard contas justificadas de sug
administragio, procedendo i elabormgdo do inventdrio, do balango patrimonial ¢ da balango de resultado econimico,
cabendo aes sécios, na praporcio de suas quotas, os lucros ou perdas apurados:

9" Nos quatro meses seguintes a6 término do exercicio social, os sérios deliberardo sobre as contas o designariio
administrador, quando for o caso:

10 A sociedade ndo tem filiais, mas poderd, a qualquer tempo, abrir ou fechar filial ou outra dependéncin,
mediante alteragdo contratual assinada por todos os sécios;
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It Os séeios poderdo, de comum acordo, fixar uma retirada mensal a tilo de “pro labore” pars o admimsrador,
observadas as disposigdes resulamentares pertinentes:

12 Falecends ou interditado qualquer sficio, 1 sociedade continuari suas atividades com os herdeiros, sucessares ¢
o imcapaz. Nie sendo possivel ou inexistingdo ieresse destes ou do(s) 6oia(s) remaneseenterss, o valor de seis

haveres serd apurado ¢ liquidado com base na situagho patrimonint da sociedade. 3 data da resolugdo, venificada em
balango especinlmente levantade.,

Paragrafo unico - O mesmo procedimento serid adotado em outros casos em que a sociedade se resolva em relaglo a
Seu sdcin:

13 O Admimisirador declara, sob as penas da Tel, de que ndo estd impedido de exercer a4 administragdo da
sociedade. por lo especial, o em virtude de condenagdo crinminal, ou por se encontar sob os efiis dela, a pena
que vede, ainda que emporariamente, ¢ acesso a cargos pablicos: ou por crime falimentar. de prevaricay o, peita ou
suburno. concussan. peculato, vu comra CLONDMI popitlar. contra o sistema financetro nacional, contea narmas de
defesa da eoncorréners, contra as relagOes de consumo, ¢ pabiica, oua propriedade;

14 Fiea ¢leito o foro de Fortaleza, Ceard para o exercicio ¢ o vuiprimento dos dircitos ¢ obrigagdes resultantes
deste contrato.

E por estarein assim ustos ¢ contratados assinam o presente instrumento em quatro vias,

Fortaleza,CE, 28 de outubro de 2013
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CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
QUADRA 42 - LOTE(S) 33 & 34

| LOTEAMENTO NOVO MARANGUAPE = CIDADE DE MARANGUAPE/CE |

Pelo presente Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda de Imdvel Objeto
de Loteamento, de um lado, como PROMITENTE(S) VENDEDOR(A)(ES), J.A.
NEGGCIOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob n.o 19,224.639/0001-89, com sede na Rodovia BR 116, 9779, bairro
Messejana, na Cidade de Fortaleza, no Estado do Ceara, CEP. 60.842-395, neste ato
Fepresentada por, JOAO ALCEU DINIZ BATISTA, brasileiro, solteiro, comerciante,
inscrito no CPF sob o n° 194.635.883-53, doravante simplesmente denominado(a)(s)
VENDEDOR(A)(ES), e do outro lado, como PROMITENTE(S)
COMPRADOR(A)(ES}, LUIZ CLAUDIO DA SILVA, brasileiro, casado em regime
de comunh3o parcial de bens com ZULENE MARIA FERNANDES, comerciante,
nascido(a), 02/07/1966, inscrito(a)(s) no CPF sob o n° 385.977.803-04,
portador(a)(es) da cédula de identidade n° 138308987 SSP-CE, residente(s) e
domiciliado(a)(s) na Rua Valdemar Paes, 920, bairro Bom Jardim, na cidade de
Fortaleza, no FEstado de CE, CEP. 60.545-055, doravante simplesmente
denominado(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), tém, entre si, justo e contratado as
Seguintes cldusulas e condigBes que reciprocamente aceitam & outorgam para fiel e
pontualmente cumprirem, por si, seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo, a

saber.

CLAUSULA  PRIMEIRA- DO  EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
(LOTEAMENTO),

O(A)(s) VENDEDOR(A)(ES) €(sdo) senhor(a)(es) e legitimo(a)(s) possuidor(a)(s)
do(s) imévei(éis) respectivamente descrito(s), onde esta implantade o
Loteamento denominado NOVO MARANGUAPE, no municipio de Maranguape,

no Estado do Ceara.

CLAUSULA SEGUNDA- DO OBIJETO DO PRESENTE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA.

O(A)s) VENDEDOR(AMES) se compromete(m)} a  vender ao(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES), que, por sua vez se compromete{m) a adquirir o(s) LOTE(s)
33 e 34, da(s) QUADRA 42 , constante(s) do Ioteamento mencionado na Clausula
Primeira, venda esta feita “ad-corpus’, sendo ofs) imével(éis), desta forma, um
corpo certo e determinade, considerado pelo seu conjunto e ndo em atenclio & rea
declarada, que assume carater meramente enunciativo, contendo as caracteristicas,

divisas e confrontagdes a sequir;

LOTE Q42-L33 e 34, QUADRA 42 , do LOTEAMENTO NOVO MARANGUAPE,
corn area total de 480,00m?2 e as medidas e os confinantes abaixo elencadas:
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Frente: (SUL) 12,00m via local XVI;

Fundos: (NORTE) 12,00m com os lote 21 E 22 4
Lado Direito: (OESTE) 40,00m com o lote 32;
Lado Esquerdo: (LESTE) 40,00m com o lote 35.

PARAGRAFO PRIMEIRO. O(A)(s) COMPRADOR(A)(ES) declara(m) conhecer a
localizagdo e topogrefia do(s) imével(éis) ora comercializado(s), aceitando
expressamente as condiches aqui previstas, declarando, ainda, estar(em)
consciente(s) de que a rea e as medidas do perimetro do(s) Lote(s) poderdo sofrer
alteragdo, a maior ou & menor, em até 5% (cinco por cento), sem que tal fato gere
direito a qualquer ressarcimento ou indenizagdo, vez que a presente venda é feita na
condigao ad corpus.

PARAGRAFO SEGUNDO. O prazo da entrega da infraestrutura do
empreendimento sera de 06 (seis) meses, contados do langamento
mercadoldgico, podendo ser dilatado em hipoteses de caso fortuito ou
forga maior, que verifica-se no fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar
ou impedir, conforme dispde o artigo 393, do Cédigo Civil, dentre os quais destacam-
se:

a) greves gerais ou parciais de ¢rgdos ou autarquias federais, estaduais ou
municipals e, ainda, da inddstria da construgdo civil que
comprovadamente afete(m) o andamento dos servigos efou obras, bemn
como dificuldades comprovadas na contratacdo de mado-de-abra;

b) estado de guerra ou de perturbac8o da ordem publica;

c) demora de 6rgdos da administrag3o publica ou de seus concessionarios
na aprovacdo de projetos, expedicio de alvards ou fornecimento de
Servicos;

d) chuvas intensas que impegam a execucdo dos trabalhos nos prazos
convencionados;

e) incéndios, explosbes ou sinistros fortuitos que impecam o trabalho ou
venham a paralisar temporariamente as obras;

f) paralisacdo total ou parcial de transportes publicos;

g} terremotos e outros motivos causados por designios da natureza, que
impossibilitem a execucdo da obra em determinados dias;

h) ocorréncia de planos econdmicos ou outras medidas dos Poderes
Publicos que desestruturem o equilibrio contratual deste negécio;

1) decistes judiciais ou administrativas que determinem a paralisacdo das

obras de infraestrutura ou sejam impeditivas de sua execugdo na forma
programada, que ndo tenham sido causadas pela VENDEDQRA;

i) alteracBes supervenientes na legislagdo federal, estadual cu municipal
supervenientes a esta data ou a falta de regulamentagdo destas que
comprovadamente causem embaragos ou impegam a execugdo das
obras no prazo programado. s M



PARAGRAFO TERCEIRO. Ocorrendo motivo de forca maior ou caso fortuito, o
Prazo para entrega serd dilatado na mesma proporgdo da duracdo do entrave, sendo
acrescido de mais 30 (trinta) dias (tels,

PARAGRAFO QUARTQ, A responsabilidade do(a)(s) VENDEDOR({A)(ES) para
com ofa)(s) COMPRADOR(A)(ES) est3 limitada & execucio das obras de
infraestrutura que permitam as concessionarias de servicos pliblicos a conexdo das
novas redes e equipamentos gerais, independentemente do momento em que estas
venham a ocorrer ou 3 formalizagdo do seu recebimento pelas mesmas, com vista &
realizagio dos respectivos servicos, cabendo ao(a)(s) COMPRADOR(A)(ES)
solicitar(em), a suas €xpensas, as ligagdes dos servigos pablicos (dgua e
luz e qualquer outro) em relacdo ao(s) lote(s).

PARAGRAFO QUINTO. As unidades imobilidrias auténomas (lotes) do supracitado
Loteamento  terfo  suas respectivas  construcBes erigidas  pelo(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES}, Com recursos proprios, sendo objeto deste contrato apenas o
terreno, sem qualquer edificacdo, ficando ainda registrado que of(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) esta(do) ciente(s) de que a efetivacdo da ligacio individual da
energia elétrica no(s) lote(s) comercializado(s) fica & critério da concessiondria de
servico publico,

PARAGRAFO SEXTO. OfA)(s) VENDEDOR(A)(ES) ndo se responsabiliza(m) pela
efetiva ligagio e regularidade no fornecimento de agua e energia elétrica, cabendo as
respectivas concessiondrias fornecedoras do servico tal obrigacgo.

PARAGRAFO SETIMO. O(A)(s) COMPRADO(A)(ES) declara(m) ter ciéncia e
concordar, sem restricdes de qualquer natureza:

a) em respeitar as restri¢bes urbanisticas estabelecidas pelo municipio efou
pelo Regulamento do Loteamento, sob pena de arcar com as multas
previstas, sem prejuizo de demais cominacGes decorrentes do
descumprimento de obrigagBes previstas neste contrato;

b) que, em razdo da conformacio, das caracteristicas e especificagbes
proprias do(s) Lote(s), deverd analisar € providenciar, as prdprias
expensas, as sondagens do solo necessarias a elaboracgio do projeto de
fundagBes e de escoamento de aguas pluviais, tomando todas as demais
medidas pertinentes, com vista a evitar prejuizos a edificagio que
implantara no(s) Lote(s) e aos lotes vizinhos;

) ficara sob sua inteira responsabilidade 3 construcdo de fossa séptica,
com filtro anaerdbico e sumidoro, em conformidade com as normas
emanadas pela Assolac8o Brasileira de Normas Técnicas (NBRs 7.229/93
e 13.969/97), sendo também de sua inteira responsabilidade a
manutencdo de referido equipamento, uma vez que o loteamento
ndo sera servido por rede coletora de esgoto.
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CLAUSULA TERCEIRA- DO PRECO, PRAZO E CON DICOES DE PAGAMENTO.

O(s) lote(s) a que se refere(m) a Clausula Segunda é(s80) prometido(s) & venda pelo
preco de R$ 95.760,00 (NOVENTA E CINCO MIL, SETECENTOS E SESSENTA
REAIS), valor este que o(a)s) COMPRADOR(A)(ES) confessa{m) dever e
compromete(m)-se a pagar ao(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) em 120 parcelas no
valor de R$ 798,00 (SETECENTOS E NOVENTA E OITO REAIS) cada uma,
reajustaveis anualmente com base no IGP-M da Fundacd@o Getilio Vargas,
incidindo também juros remuneratérios de 6% (seis por cento) ao ano,
tendo a primeira prestacio vencimento no dia 30/09/2017 e as demais
para o mesmo dia dos meses subsequentes.

PARAGRAFO PRIMEIRO.O prego constante no caput dessa cldusula representa o
valor real -atual- do(s) imével(éis) comercializado(s), sendo certo gque 0s encargos e
atualizagdo monetdria incidentes sobre as prestacdes previstas neste instrumento e
sobre o saldo devedor do prego do(s) lote(s) sdo pés-fixados e, em decorréncia, nédo
est3o sujeitos a desindexacdo ou deflagio a qualquer titulo.

PARAGRAFO SEGUNDO. Na hipétese de o indice escolhido no caput da Clusula
Terceira vir a ser extinto, deixar de ser publicado ou sofrer algum impedimento,
aplicar-se-3 automaticamente o INPC (Indice Nacional de Precos ao Consumidor),
aferido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica €, na auséncia deste,
utilizar-se-3 o IPC (Indice de Precos ao Consumidor), da Fundacgio Instituto de
Pesquisas Econdmicas da USP, ou, ainda, o IGP (Indice Geral de Precos), publicado
pela Fundacdo Getilio Vargas. Caso venha a ocorrer qualquer das hipoteses
previstas de extingdo, ndo publicacio ou impedimento, continuard a fluir a
atualizagdo das parcelas do preco com base na variagdo acumulada de qualquer

outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que
melhor refletir a inflagdo do perfodo.

PARAGRAFO TERCEIRO. Cada vez que ocorrer atraso na publicacio do indice
adotado, o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) pagard(do) atualizacdo monetdria idéntica
ao do ulimo més publicado e, tdo logo seja conhecido o daquele periodo, serdo
acertadas as diferencas eventualmente existentes, sendo certo que as partes
reconhecem que a atualizacdo monetaria prevista neste contrato Nao caracteriza
qualquer pena ou remuneragdo, mas significa apenas o reestabelecimento do poder
de compra da moeda diante dos efeitos da inflagdo, tendo em vista preservar o
equilibric econdmico-financeiro deste contrato.

PARAGRAFO QUARTO. As prestaces previstas no capuf desta cldusula e
parégrafos respectivos serdo pagas através de carnés €/ou boletos bancérios emitidos
em favor do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), por meio do sistema bancrio, lotéricas e
similares, ou na sede desta, situada na Rod. BR 116, 9779, bairro Messejana, na
cidade de Fortaleza, no Estado do Ceard.

PARAGRAFO QUINTO. A quitagdo de todo e qualquer pagamento serd dada sob a
ressalva de eventual constatacdo e cobranga posterior de gualquer diferenca apurada
pelo(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), seja por mero lapso no recebime-ntg, seja em razdo
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de neajustamento ou decorrente de €ncargos e demais obrigacBes estabelecidas neste
contratg, diferencas ‘estas que constituem obrigacdes unas e indivisiveis das
prestacdes do prego ajustado, e, portanto, liquidas e certas.

RAGRAFO SEXTO. Qualquer pagamento efetuado de forma divergente da

PA
estipulada no pardgrafo quarto desta clausula serd desconsiderado para quaisquer

fins ou efeitos de direito, bem como considerar-se-3o ndo realizados 05 pagamentos
efetuados através de theques ndo compensados. iia

PARAGRAFO SETIMO. O nio recebimento do boleto bancério e/ou carnés
respectivos NAO exime o{a)(s) CGMPRADOR_(A}(ES) de efetuar(em) o
Pagamento de qualquer prestacdo deste contrato na data aprazada,
ﬁcanfio este(a)(s) avisado(a)(s) de que, caso nao receba(m) o boleto e/ou
carne em comento com antecedéncia minima de até 05 (cinco) dias Gteis
antes do vencimento da obrigacéo, devera(do) requerer(em), junto
ao(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), no horario comercial, a emissdo da 22 via do

referido boleto e/ou carng, sob pena de arcar(em) com os encargos
previstos na Clausula Quarta.

PARAGRAFO OITAVO. Na hipotese do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), por si ou
através de estabelecimento bancario, lotéricas e similares, quaisquer que vepham a
Ser as circunstanclas, receber(em) pagamento sem as penalidades previstas nesse
contrato, tal fato, mesmo que reiterado, ndo impedira ofa)(s) VENDEDOR(A)(ES)
de corrigiflem) a Omissdo, a qualquer tempo, cobrando do(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) as diferencas verificadas e n3o adimplidas, ficando ainda
convencionado que se o(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) ndo exigir(em) os pagamentos
das diferencas em comento serd mera tolerdncia, ndo induzindo novacao,
precedente, renlncia ou alteracio do que neste instrumento se pactuou,
permanecendo integras e exigivels todas as cldusulas e condicBes deste contrato.

PARAGRAFO NONO. Fica facultado ao(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) aceitar(em)
proposta do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) de antecipacdo total ou parcial das
parcelas do saldo devedor atualizado monetariamente, ﬁcandq convencionado
que a antecipacdo do pagamento das parcelas ndo ensejara a concess_éio de
qualquer tipo de desconto, indice de deflacio ou redutor, tendo em vista a
eventual securitizagdo dos créditos decorrentes deste contrato e, portanto,
© pagamento do prego, na forma e condicies ora pactuadas, ser condicao
essencial para o equilibrio econdémico-financeiro deste instrumento,

PARAGRAFO DECIMO. O(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) fica(m) terminantemente
proibido{a)(s) de efetuar(em) o pagamento de parcela posterior quando existirem
prestacdes vencidas anteriormente em aberto,

PARAGRAFO DECIMO PRIMEIRO. O(A)(s) COMPRADOR(A)(ES) tem(ém) pleno
conhecimento e concorda(m) expressamente que o saldo devedor, durante toda a
vigéncia deste contrato, serd composto de: Wiy

L}

a) prestagdes vincendas e parcelas vencidas ndo quitadas; e |
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b) atualizagio monetéria dessas mesmas parcelas, reajustadas de acordo com a
variagdo anual do IGP-M (indice geral de precos de mercado), publicado pela
Fundacdo Getllio Vargas, Cuja aplicagdo dar-se-d a cada periodo de 12 (doze)
meses;

C) juros remuneratdrios no percentual de 6% (seis por cento) ao ano;

d) diferengas encontradas mensalmente, entre o valor nominal pago e o valor
devido, corrigido ou atualizado de cada uma das parcelas, bem como corregies e
revisbes dessas diferencas, entre as datas de seu vencimento e as datas dos
pagamentos;

€) encargos contratuais, fiscais e legais ndo satisfeitos, como por exemplo: IPTU,
juros de mora de 6% a.m., multa de 2%, honorérios advocaticios de 10% (dez por
cento) na hipdtese de atuagdio de advogado em composicdo extrajudicial e 20%
{vinte por cento), em caso de procedimento judicial.

CLAUSULA QUARTA - DO INADIMPLEMENTO, DA MORA E DA RESCISAQ.

O atraso no pagamento de quaisquer das prestacBes do saldo do prego sujeitara
o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) & correcdo monetaria efou atualizacsio da parcela em
atraso; a0 pagamento de juros de mora de 0,2% ao dia e multa convencional de 2%
(dois por cento) sobre o valor da divida vencida e ndo paga(principal/corregdofjuros),
além do ressarcimento das despesas com cobranga porventura efetuadas, tais como
emolumentos devidos em caso de notificacdo extrajudicial, custas processuais e
honorarios advocaticios na base de 10% (dez por cento), na hipdtese de atuacio de
advogado em composicio extrajudicial, e 20% (vinte por cento), quando houver a
propositura de qualquer tipo de demanda judicial.

PARAGRAFO PRIMEIRO. Verificado o inadimplemento  do(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES), este(a)(s) podera(do) ter seu nome efou crédito
imediatamente negativado junto aos érgdos de protecio ao crédito - em
especial 0 SPC - Servigo de Protegio ao Crédito.

PARAGRAFO SEGUNDO. Quando a inadimpléncia remontar 2 02(duas) ou mais
parcelas, consecutivas ou ndo, ou, de igual modo, a qualquer outro encargo
contratual expressamente pactuado neste instrumento, especialmente débito de
IPTU, o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) seri(30) notificado(s) extrajudicialmente (via
Correios, mediante carta com aviso de recebimento — AR e/ou Cartério de
Registro de Titulos e /Documentos), para, no prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias corridos, contados de seu recebimento, pagar(em) a divida
vencida, apurada de conformidade com o caput desta clausula, purgando a
mora, sob pena de incorrer(em) em inadimpléncia absoluta, podendo dar
ensejo a rescisdo imediata e automdtica do presente cCompromisso, sem
prejuizo das demals cominagles legals previstas (perdas e danos e lucros cessantes),

PARAGRAFO TERCEIRO. No caso de restar configurada a inadimpléncia absoluta,
ofa)(s) VENDEDOR(A)(ES) poderd(do), a seu exclusivo critério, adotar quaisquer ]
das seguintes providéncias: ;1\1: b ; \
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a) considerar RESCINDIDO de pleno direito o presente contrato, ndo obstante o
Seu cardter de irrevogabilidade e irretratabilidade, independentemente de
qualquer outra formalidade juridica, com base no artigo 32, da Lei n°
6.766/79;

b} receber pura e simplesmente as guantias devidas, acrescidas ou ndo dos
€ncargos contratuals (correcic ou atualizacdo monetéria, juros e multa)
respectiyamente, Custas  processuais, emolumentos e honoréarios
advocattf:ios. Se for recebido apenas o valor principal, sem reajuste
monetdrio, juros e  demais acréscimes  contratuals, o(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) continuara(do) em mora, para todos os efeitos legais
€ contratuais, ndo servindo como pretexto para novagdo ou modificagdo dos
termos deste instrumento;

C) promover a cobranga da divida vencida e n3o paga, acrescida de todos os
S€us encargos legais e contratuais, custas processuais e honorarios
advocaticios, podendo, se the convier, ingressar com o processo de
execugdo, nos termos da legislaciio em vigor.

?ARAGRAFO QUARTO, Optando o(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) pela rescis3o deste
instrumento, por ter restado configurado o inadimplemento absoluto do(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES), serdo tomadas as seguintes providéncias:

a) deduzir-se-do das prestagdes pagas pelo(a)(s) COMPRADOR(A)(ES)
0 percentual de 50% {cingiienta por cento), & titulo de ressarcimento da
VENDEDORA pelas despesas com publicidade, encargos fiscais e
tributarios, vantagens de fruicdo e uso eventualmente auferidas pelo(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES);

b)  abatidos os valores constantes na alinea "a", sera feita a devolugdo ao(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) dos 50%(cingiienta por cento) remanescentes do saldo,
ficando pactuado, desde j&, que essa devolugdo serd feita na forma acordada entre
as partes.

PARAGRAFO QUINTO. Em caso de rescis3o deste contrato, motivada pelo(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES), fica assegurado, desde ja, ao(3)(s) VENDEDOR(A)(ES), o
direito de se reintegrar, liminarmente e imediatamente, na posse do(s) lote(s) ebjeto
deste contrato, com suas benfeitorias e melhoramentos, independentemente de
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, de modo que, se ofa)(s)
COMPRADOR(A)(ES), depois de rescindido o contrato, continuar(em) na posse
do(s) imdvel(éis), tal procedimento serd considerado esbulho possessério e como tal
ensejara medida possessoria adequada para imediata desocupaggo.

PARAGRAFO SEXTO. Sendo o presente contrato rescindido por causa de
inadimpléncia absoluta do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) e caso se torne necessario o
ajuizamento de demanda judicial para a retomada do(s) imdvel(éis), tpdas as
despesas processuais € honordrios advocaticios no percentual de 20% (vinte por
cento) correrac por conta do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES).

PARAGRAFO SETIMO. Quando a rescisao do contrato se der por vontade do(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) ou for causada por este(a)(s), independentemente de haver x
<, o -'\1.1' "" rﬂ,



n\d

9

D
6\5% E/,%

«
o) Vj’(,
gn AOU %
Q‘ ;)-
o Ruarice g\f El'
2 5

) e
%ON MUy

ou ndo inadimpléncia por parte do(a)(s) mesmo(a)(s), também serdo aplicaveis ao
calso a Cldusula Quarta e seys respectivos pardgrafos, para fins de devolugdo de
valores,

PARAGR&FQ OITAVO. O presente contrato é um titulo executivo extrajudicial, nos
termos do disposto no inciso I, do artigo 585, do Cddigo de Processo Civil. Assim, as

parcelas do prego inadimplidas poderdo ser protestadas e cobradas por meio de
processo de execugdo.

CLAUSULA QUINTA. DAS OUTRAS HIPOTESES DE RESCISAOQ.
O presente poderé ainda ser rescindido nos seguintes casos:

a) Se houver o inadimplemento de qualguer uma das cldusulas assumidas
pelo(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), em especial gquanto ao pagamento do IPTU
referente ao imdvel comercializado;

b)  Se o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), enquanto houver saldo em favor do(a)(s)
VENDEDOR(A)(ES) (parcelas vincendas e/ou parcelas vencidas ndo pagas e/ou
correcBes monetdrias), ceder, prometer ceder, ou de qualquer forma transmitir a
terceiros, parcial ou totalmente, ou direitos e obrigagdes decorrentes deste contrato,
Sem o prévio e expresso consentimento do{a)(s) VENDEDOR(A)(ES).

) Se ofa)(s) COMPRADOR(A)(ES) pretender(em) constituir efou
constituir(em) sobre ofs) imdvel(éis) e/ou direitos aquisitivos objeto deste contrato,
énus reais ou pessoais, enquanto ndo quitada integralmente a sua divida.

d) Se contra o{a)(s) COMPRADOR(A)(ES) for(em) movido(s) processo(s) ou
acdo(0es) de qualquer natureza, ou decretada medidas judiciais que, de algum
modo, tenham efeito direto ou indireto sobre o imével objetc deste contrato.

e)  Se ofa)(s) COMPRADOR(A)(ES) tornar(em)-se insolvente(s) nos termos das
leis civis.

CLAUSULA SEXTA. DA POSSE DO(S) IMOVEL(EIS) OBJETO DO PRESENTE
CONTRATO.

O(A)(s) COMPRADOR(A)(ES) serd(do) imitido(a)(s) na posse precé{ia do(s) lote(s)
quando da assinatura deste contrato, exercendo-a, a titulo precdrio, em nome
do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) até a efetiva quitacdo do prego do(s) lote(s).

PARAGRAFO PRIMEIRO. O(A)s) COMPRADOR(A)ES) "sé pode::é(éo)
construir no(s) lote(s) comercializado(s) apos a observacdo concomitante

das seguintes condigdes: Wilo,
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a) efetiva entrega das respectivas obras de infraestrutura (conforme
Clausula Segunda, Paragrafo Segundo);

b) @ integral quitacdo das 24(vinte e quatro) primeiras parcelas
previstas no contrato; e

c) ) mediante‘autorizagﬁo escrita do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) na forma
prevista no paragrafo seguinte.

PAR:AGRAFO SEGUNDO. O(A)Xs) COMPRADOR(A)(ES) devera(3o) requerer
préviamente e por escrito, ao(a)(s) VENDEDOR(A)ES), autorizagdo para
construcdo de edificacBes efou benfeitorias a serem efetuadas no(s) imével(éis)
objeto deste instrumento, de modo que serdo consideradas inexistentes todas e
quaisquer benfeitorias e/ou edificacio que:

a) forem feitas & revelia do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), ou fora do prazo
estipulado no pardgrafo primeiro desta cldusula;

b) forem erigidas quando ofa)(s) COMPRADOR(A)(ES) estiver(em)
inadimplente(s) com as suas obrigacSes perante o{a)(s) VENDEDOR(A)ES).

PARAGRAFO TERCEIRO. A eventual autorizagdo para erigir construcdes
concedida  pelo(a)(s) VENDEDOR(ANES) ndo exime ofa)(s)
COMPRADOR(A)(ES) de requer(em) e obter(em) as devidas permissoes
e/ou aprovagdes perante as autoridades competentes.

PARAGRAFO QUARTA. O(A)(s) COMPRADOR(A)(ES), desde o recebimento do(s)
Lote(s) até a outorga da respectiva escritura pblica de compra e venda, devera(30)
adotar todas as medidas necessarias para a correta conservagao do(s) referido(s)
Lote(s), respondendo diretamente por qualquer dano causado ao(s) Lote(s), a
construcdo eventualmente nele realizada ou, ainda, as dreas piblicas e privativas do
Loteamento, sem prejuizo da responsabilidade civil decorrente, prevista em lei.

CLAUSULA SETIMA. DOS TRIBUTOS, IMPOSTOS, TAXAS E DEMAIS
DESPESAS.

A partir da data do recebimento do(s) respectivo(s) lote(s), correrdo exclusivamente
por conta do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), todos os tributos, impostos ou taxas
incidentes sobre ofs) imdvel(éis) objeto deste contrato, mesmo que os seus
langamentos ou avisos estejam em nome do(a)(s) VENDEDOR{A)( ES? ou terceiros,
obrigando-se o{a)(s) COMPRADOR(A)(ES) a paga-los na época propria junto as
reparticdes competentes.

PARAGRAFO PRIMEIRO. Tdo loge recebam a posse pteca'ria do(s) lote(s)
comercializado(s), ofa)(s} COMPRADOR(A)(ES) deveré(ap) providenciar a
inscrigao do(s) lote(s) objeto deste contrato no cadastro imobilidrio d§ Prefeitura do
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PARAGRAFQ PRIMEIRO. O(A)(s) COMPRADOR(A)(ES) responde(m) por
todo e qualquer acidente de gue natureza for, que ocorrer a pessoas,
animais ou bens, Por negligéncia sua e/ou de terceiros Contratados,
deixando Pogos abertos, alicerces sem protecdo e ohras inacabadas, bem
como pelos prejuizos que causar(em) ou vier(em) a causar a terceiros, por

PARAGRAFO SEGUNDD. ¢ de inteira responsabilidade da(a)(s)
CGMPRADOR(A)(ES) obter(em) da Prefeitura do municipio sede deste
eémpreendimento, CREA/CE, SEMACE e de onde mais se fizer necessario, as
devidas aprovaces e licencas administrativas necessarias para erigir a
construgio que the(s) aprouver, bem como averbar a 4rea construida,

PARAGRAFO TERCEIRO. As construces que o(a)(s) COMPRADDR(A)(ES), ou
titular(es) de direitos a Qualquer titulo do lote ge terreno integrante do loteamento
sob referéncia, desejar(em) erigir, além de obedecerem as determinagdes lagais da

a) Quaisquer benfeitorias  feitas fora dos limites do(s) imdvel(éis) agui
negociado(s) serdio rémovidas, sendo certo que, as despesas dai decarrentes ficardo
a Cargo e responsabilidade do(a)(s) CGMPRA!}OR(A)( ES);

b)  Enquanto ndo edificar(em), o{a)(s) COMPRADQR(A)(ES) deverd(do)
providenciar a limpeza de seu(s) lote(s), pelo menos Uma vez a cada ano;

) Néo sera permitida a 0cupacdo de lote(s) vizinho(s) para fins de canteiros de
obras, depdsito de materiais OU quaisquer outras finalidades sem prévia autorizacso,
por escrito, do Proprietdrio/possuidor do(s) lote(s) que se pretende ocupar.

CLAUSULA DECIMA - DA CESSAQ E TRANSFERENCIA.

Os direitos e Obrigacbes oriundos deste contrato somente poder3o ser cedidos ou
transferidos pelo{a)(s) COMPRADOR(A)(ES) a outrem se, prévia e
concomitantemente, forem observadas as seguintes alineas:

a) esteja(m) ofa)(s) COMPRADDR(A){ES) rigorosamente em dia com todas as
suas obrigactes contratuals, inclusive no que se refere aos pagamentos das parcelas,

b)  se o(a)(s) CESSIONARIO(A)(S) responsabilizar(em)-se pelo pagamento do
saldo devedor entdo existente, sub-rogando-se integralmente, em todas as
estipulagdes deste contrato; ko
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c) __@presente(m) ao(2)(s) VENDEDOR(A)(ES) as certidges negativas de tributos
municipais;

d)  pague(m) ao(a)(s) VENDEDOR(A(ES) o valor equivalente a ¥ (meio) salario
minimo vigente & época, por cada contrato, a titulo de despesas administrativas

devidas, principalmente para a andlise dos dados cadastrais do(a)(s)
CESSIONARIO(A)(S) e feitura da cessao;

€)  comparega o(a)(s) VENDEDOR(A)ES) expressamente como interveniente(s)
anuente(s) no referido pacto firmado pelo(a)(s) COMPRADOR(A)(ES).

PARAGRAFO PRIMEIRO. A transferéncia, cess3o ou promessa de cessio
dos direitos e obrigacdes oriundos do presente contrato, firmada(s)
pelo(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), NAQ terio efeito perante of{a)(s)
VENDEDOR(A)(ES) sendo apés a sua expressa anuéncia.

PARAGRAFO  SEGUNDO. Fica terminantemente  vedado ao(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) transferir parte certs e determinada do lote compromissado,
sob pena de rescisSo do presente contrato. Fica ainda pactuade que o(a)(s)
VENDEDOR(A)(ES) ndo outorgard(30) 2 escritura de venda e compra do(s) lote(s)
compromissado(s) em partes fracionadas de um mesmo lote, mas, unicamente, em
sua totalidade.

PARAGRAFO TERCEIRO. Sendo oa)(s) COMPRADOR(A)(ES) casado(a)(s), no
caso de transferéncia deste contrato para terceiro (Cessdo e Transferéncia) efou
desisténcia (rescisdo), fica(m) este(a)(s) obrigado(a)(s) a obter a outorga, por
escrito, do referido cénjuge, para a efetivagdio do aludido ato, com inteira isencio
do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) por quaisquer prejuizos resultantes de vicios de
consentimentos que venham a ser verificados naquelas transactes.

PARAGRAFO QUARTO. Todas as disposiges estabelecidas neste contrato obrigam
nao apenas ao(s) primeiro(s) e atual(ais) COMPRADOR(A)(ES), mas também a
todos que venham sucedé-lo(s) a qualquer titulo ou como resultado de qualquer
transagdo, sendo obrigatéria a transcrigdo de todas as restricdes especificas e gerais
aqui mencionadas, sob pena de ser considerada nula qualquer transacdo que ndo
respeitar esta condicao.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA OUTORGA DA ESCRITURA DEFINITIVA,

O(A)(s) VENDEDOR(A)(ES) obriga(m)-se a outorgar ao(a)(s)

COMPRADOR(A)(ES), ou a quem este(a)(s) indicar{em), a competente minuta de
quitagdo e, posterior, escritura definitiva de compra e venda, quando houver recebido
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0 total do prego estipulado e desde que esteja(m) em dia com todas as obrigagdes
inerentes  aofs) lote(s) adquirido(s). Todas as despesas com escrituras,
registros, impostos de transmissdo inter-vives - ITBI e outras despesas
existentes, necessérias ao registro deste contrato, lavratura e registro da
escritura  definitiva, correrdo por conta exclusiva do(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES), como condigio do presente instrumento, ora
expressamente ajustadas pelas partes.

PARAGRAFO PRIMEIRO. Para a obtencdo da minuta visando a confecgdo da
escritura publica referida no caput desta cldusula, o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES)
devera(ao), além de comprovar a inexisténcia de débitos fiscais incidentes sobre o(s)
imdvel(éis) desde a data de celebracio deste contrato, providenciar as certiddes
exigidas por lei & época da transferéncia da propriedade do(s) lote(s), mesmo gue em
nome do(a)(s) VENDEDOR(A)ES), se tais certiddes forem pulblicas e ainda
pagar(em) ao(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) & “taxa de minuta” equivalente a ¥ (meio)
salario minimo vigente & época.

PARAGRAFO SEGUNDO. Para maior comodidade do(a)(s) COMPRADOR({A)(ES) e
com o intuito de evitar modificacdo dos direitos, obrigacBes e caracteristicas deste
contrato, o(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) poderd(&o) indicar o Cartério onde devers ser
lavrada a escritura definitiva, ja que 13 deverd depositar os documentos e certiddes
que lhe competem e para tanto exigiveis, fornecendo a respectiva minuta. Em
qualquer situacao, a assinatura do representante do(a)(s) VENDEDOR(A)ES) serd
obtida na cidade de Fortaleza, em sua sede.

PARAGRAFO TERCEIRO. Decorrido o prazo méximo de 180 (cento e pitenta) dias
contados da quitagdo total do preco pactuado e satisfeitas todas as clausulas e
condicbes  deste  contrato, deverd(8o) o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES),
independentemente de qualquer solicitagde por parte do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES),
tomar todas as providéncias visando a lavratura da escritura pdblica de compra e
venda definitiva, podendo o(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), decorrido esse prazo,
notificar(em) of(2)(s) COMPRADOR(AXES), através de carta com entrega
comprovada, para proceder a feitura da escritura definitiva de venda e compra no
prazo de 30 (trinta) dias e respectivo registro da mesma perante o cartdrio
competente e, posteriormente, tomar as medidas que julgar cabiveis, inclusive no que
pertine & lawatura e registro da escritura plblica, cabendo ao(3)(s)
COMPRADOR(A)(ES) ressarcir todos os gastos com tal servigo.

PARAGRAFO QUARTO. No prazo méximo de 30(trinta) dias contados da lavratura
da escritura pablica em favor do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), deverd(50) este(a)(s)
levi-la ao Cartdrio de Registro de Imdvels competente, a fim de transferir a
propriedade do bem para 0 Seu nome, bem como comparecer aos drgdos
competentes para transferir 2 titularidade dos respectivos tributos e impostos
incidentes sobre o imével, se ainda ndo o tiver(em) feito,

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA- DA CESSAO DOS CREDITOS E DOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, M
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Fica reservado ao(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) o direito de ceder a terceiros, no
todo ou em parte, os direitos creditorios decorrentes deste instrumento
ejou da Escritura de Compra e Venda com pacto Adjecto de Alienagdo
Fiduciaria do Imdvel em Garantia, se for 0 caso, independentemente de
aviso ou concordancia do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), subsistindo todas as
clausulas e condigbes deste instrumento em favor do cessionario.

PARAGRAFO PRIMEIRO. Os créditos ora constituidos poderdo ser
securitizados, podendo também servir de fastro para a emissio de Cédulas
de Crédito Imobiliario (CCI) e Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI),
consoante o disposto nas Leis n® 9.514/ 1997 e n® 10.931/2004.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA. DISPOSIGOES FINAIS.

I- O presente contrato & pactuado com & cldusula de irrevogabilidade e
irretratabilidade, desde que cumpridas todas as clausulas e condicbes nele
acordadas, dele ndo podendo, pois, as partes se arrependerem, obrigando-se 2
cumprir até o final, por si, seus herdeiros & SUCESSOres.

I1- Ocorrendo a hipétese de haver mais de um COMPRADOR constante no
predmbulo deste contrato, inclusive marido e mulher, oS MesMos, pelo presente,
serdo solidariamente responsaveis por todas as obrigaces assumidas em razdo deste
contrato, pelo que nomeiam-se e constituem-se mutuamente procuradores
um do outro, para receber citacdo inicial, notificacbes, intimacdes e
cidncias de todo e qualquer procedimento decorrente do presente contrato,
inclusive processos judiciais.

111~ Sempre que o(a)(s) VENDEDOR{A)(ES) tiver(em) que adotar medidas judiciais
provocadas pelo inadimplemento do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES) ou para fazer valer
quaisquer dos  direitos decorrentes deste  contrato, ficara(8o) o(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) responsével(eis) pelo pagamento de custas processuais,
despesas administrativas, multas especificadas neste contrato para cada caso e ainda
honorarios advocaticios fixados em 20% (vinte por cento) sobre 0 valor da causa.

IV- O fato de o(a)(s) VENDEDOR(A}(ES) ndo usar(em) dos direltos decorrentes
deste contrato, quando do descumprimento  por  parte do(a)(s)
COMPRADOR(A)(ES) de quaisquer de suas obrigacbes, ndo importard na
desisténcia dos referidos direltos, que poderao ser exigidos a todo tempo em que
o(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) entender(em) de usa-los.

v- O{A)S) COMPRADOR(A)(ES) obriga(m)-se a comunicar, por escrito e
através de carta com protocoic de entrega enviada para o endereco
do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES), no prazo de 05 (cinco) dias Gteis contados do
fato, toda e qualquer alteracio que porventura yier a ocorrer em Seus
dados cadastrais, de modo especial em seu enderego e/ou estado civil, sob
pena de em nao o fazendo sofrer{em} as conseqiiéncias judiciais aplicaveis.
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VI- Corre unicamente por conta do(a){s) COMPRADOR(A)(ES) a comissdo
de corretagem, sendo por este(a)(s) aceito expressamente que tal
comissio, paga ao(3)(s) corretor(a){es) de iméveis, por conta de

intermediacio na compra e venda deste imével, ndo faz parte do preco do
imével.

VII- O(A)(s) COMPRADOR(A)(ES), se pessoa fisica, solteira, vilva,
divorciada, separada judicialmente ou convivente em unido estavel,
declara, sob responsabilidade civil e criminal, que o seu estado civil éo
declarado no preambulo deste contrato.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA. DO FORO.

Fica eleito, nos termas da lei, o foro da situagdo do(s) imovel(is) para conhecer €
dirimir quaisquer questBes origingrias do presente contrato, respondendo a parte
vencida pelos honoréarios de advogado constituido pela parte vencedora.

E por estarem &s partes assim ajustadas, contratadas assinam o© presente
instrumento, livre e espontaneamente, em 02 (duas) vias de igual teor € forma,
juntamente com duas (02) testemunhas instrumentais.

Fortaleza/CE, 10 de Jultho de 2017,
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Meste ato representada por JOAO ALCEU DINIZ BATISTA

VENDEDOR(A)(ES)
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T LUIZ CLAUDIO DA SILVA
COMPRADOR(A)(ES)

TESTEMUNHAS:
1) ;_" D ¥ .I-H'!_r %l ::’-F.—.l' .
CPF N° 3% 3.%60-403-15
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