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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE BENS IMOVEIS,
através de Recursos Oriundos de Fundo Comum de Grupo de Consércios e
Pacto Adjeto de Constituicdo e Alienacido da Propriedade Fiduciaria em
Garantia, que nestas condicbes  fazem, como OUTORGANTE(S)
VENDEDOR(A)(ES) RAFAEL VIERO KOWALSKI; como ADMINISTRADORA DE
CONSORCIOS e CREDORA FIDUCIARIA, a HS ADMINISTRADORA DE
CONSORCIOS LTDA.; e como OUTORGADO(S) COMPRADOR(A)(ES),
CONFITENTE(S) DEVEDOR(A)(ES) E FIDUCIANTE(S) BELIZA ROSALBA

DIONIZIO MORINIGO, possuidor(a)(es) das Cotas 1995 e 1599

ambas do Grupo 1073, e da Cota 710 do Grupo 1037,
respectivamente, na forma abaixo expressa:

S Al B A M quantos este instrumento particular, com for¢a de escritura publica,
virem ou conhecimento dela tiverem, que, aos 19 dias do més de abril do ano de
dois mil e vinte e dois (2022), nesta cidade de Dois Irmios, do Estado do Rio
Grande do Sul, firmada na forma da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997 e suas
alteragdes, bem como as demais disposicdes legais pertinentes, especialmente a Lei
n® 11.795, de 08 de outubro de 2008 e Circular BACEN n° 3.432, de 04 de fevereiro
de 2009, em que sdo partes:

DAS PARTES CONTRATANTES

OUTORGANTE(S) VENDEDOR(A)(ES): RAFAEL VIERO KOWALSKI, brasileiro(a),
maior e capaz, filho(a) de Luiz Carlos Kowalski e Leda Maria Viero Kowalski,
nascido(a) em 31/05/1978, dentista, portador(a) do(a) CNH 01898839630, expedida
pelo(a) DETRAN/RS em 28/05/2020, inscrito(a) no CPF sob n°® 926.790.990-87, com
endereco eletrdnico: rvkowalski@hotmail.com, casado(a) pelo regime da Separagao
Total de Bens desde 19/10/2018 com MAGLIANE LUIZA FREDDO, brasileiro(a),
maior e capaz, filho(a) de José Freddo Neto e Noelia Beatriz Schardong Freddo,
nascido(a) em 04/10/1982, dentista, portador(a) do(a) CNH 05129935712, expedida
pelo(a) DETRAN/RS em 14/12/2020, inscrito(a) no CPF sob n° 810.054.740-87, com
endereco eletrénico: magliluiza@hotmail.com, neste ato denominada pura e
simplesmente de ANUENTE, de conformidade com escritura de pacto antenupcial
registrada no Registro de Iméveis da Comarca de Santa Maria, RS, no livro n°® 3-RA
sob n°® 28.719, em 25/01/2019, ambos residente(s) e domiciliado(s) na Rua Bardo do
Triunfo, n°® 200, apto 405, Bairro Nossa Senhora do Rosério, na cidade de Santa
Maria, RS, doravante denominado(s) abreviadamente de VENDEDOR(A)(ES).

OUTORGADO(A)(S) COMPRADOR(A)(ES), CONFITENTE(S) DEVEDOR(A)(ES) e

FIDUCIANTE(S): BELIZA ROSALBA DIONIZIO MORINIGO, Paraguai, solteiro(a), ¢ X
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maior e capaz, que declara ndo manter unido estavel, filho(a) de Francisco Demontier
Dionizio Leite e Maria Teresa Morinigo de Dionizio, nascido(a) em 05/04/1982,
advogada, portador(a) do(a) Carteira de Identidade 1040856336, expedida pelo(a)
SJS/RS em 30/05/1996, inélcrito(a) no CPF sob n° 007.399.310-75, com endereco
eletrénico: belizaadv@hotm:ail.com. residente(s) e domiciliado(s) na Rua Venancio
Aires, n°® 523, apto 602, Bairro Centro, na cidade de Santa Maria, RS, que, desde j3,
se compromete(m) a coanicar a ADMINISTRADORA qualquer alteracdo nos
elementos de sua qualificagao e endereco, no prazo maximo de quinze (15) dias apos

a ocorréncia, doravante deW

ou DEVEDOR(A)(ES). |

ominado(s) abreviadamente de COMPRADOR(A)(ES) e

ADMINISTRADORA DO :

CONSORCIO E CREDORA FIDUCIARIA: HS

ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA., brasileira, sociedade empresaria
limitada, com sede e domicilio na Rodovia BR 116, km 224, n° 7070, Bairro Portal da

Serra, Dois Irméos, RS, co
inscrita no CNPJ sob n°

m endereco eletrénico: consorcio@hsconsorcio.com.br,
73.516.106/0001-16 e registrada no NIRE sob n°

43206199410, com Contratp Social Consolidado, do dia 28 de janeiro de 2021,

devidamente arquivado na M
0 registro n° 7557663, de 10|
Junta Comercial do Estado d
abril de 2019, doravante d
apos, CREDORA, a qua

Administradora e representa

M. Junta Comercial do Estado do Rio Grande do Sul sob
de fevereiro de 2021 e Ata de Posse arquivada na MM,
o Rio Grande do Sul sob o registro n°® 5016025, de 23 de
enominada abreviadamente de ADMINISTRADORA e,

comparece a este instrumento na qualidade de
nte do Grupo de Consoércio do qual faz parte a Quota

Vinculada a este Instrumento, por seu Diretor Senhor DARCI SEGER, brasileiro,

casado, maior e capaz, emp
pela SIS/RS, em 27/02/199¢
profissional no enderego ac
doravante denominada abrev

resario-socio, portador da CI/RG 1014137507, expedida
3, inscrito no CPF sob n° 150.885.960-49, com domicilio
ma mencionado, com enderego eletrénico: ndo possui,
iadamente de ADMINISTRADORA e ou CREDORA.

QUADRO RESUMO

.

A - DO(S) IMOVEL(IS) OBJETO(S) DA COMPRA E VENDA:

CARTORIO D
SANTA MARI

LIVRO N,

O REGISTRO DE IMOVEIS

matricuLa | 27:946
A« RS '

CONFERIDO

P2 — Re!;iﬂ;og(?gral

i
0 CON

no tercelro pavime
ta, localizado nes
¥oto, n2 1.000, es
para o lado Leste
43w2 88dm2 17em2,
rgas ¢ coisas de u

JUNTO designade =sobd nt 105, situado no déei
nto ou décimo andar do Edificio Rio da Pra-
ta cidade, zona urbana, a4 rua Floriazno Pei-
quina com a rua Venancio Aires, com frente

do prédio, possulindo a dres yrivativa de --
no gual correaponde uma parte ideal nas d-

B0 comum e no terreno repreeentada pela Ifra




gao de 0,108988; cujo edificio acha-se construido sobre um —-
terreno, com as segulntes medidas e confrontagoes: 26m00 de -
freute =0 Oeste, para,a rua Floriano Peixzoto, com 17000 de —-
frente ao Norte, para a rua Vendncio Aires, com 27w20 nos fun
dos a0 Leste, onde entesta com proprisdade de sucessores de -
Alfredo F. Ribeiro e Francisco F. Ribeiro; entestagpdo pelo —-
Sul, onde mede 17m00 de frente.ao fundo, na extensao de 13060
desde o alinhamento da rua Floriano Peixocto, com propriedade
dos sucessores de Otdvio Binato e dal numa extensao de lw20 -
em sentido Norte-Sul entesta ao Oeste, com a mesma propriedas
de dos sucessores de Otdvio Binato e desse ponts en diante nn
oz extensac de 2m40 sa sentido Oeste-Leste até atingir a 1i-
nha dos fundos ao Leste, entesta con propriedade ainda dos su
cessores de Otdvie Binato.

Origem: Matricula nimero 27.946, fls. 01 a 01v, do livro 2-RG, de 25 de maio de
1981, do Registro de Iméveis da Comarca de Santa Maria, RS.

B — DO VALOR DA COMPRA E VENDA

Conjunto n°® 105 R$240.012,47

TOTAL DA COMPRA E VENDA R$240.012,47

C — DA FORMA DE PAGAMENTO

Recursos do Consércio R$240.012,47

Recursos Préprios (em espécie — moeda corrente nacional) | R$0,00 |

D - RECURSOS DO CONSORCIO A SER LIBERADO NA CONTA CORRENTE

Valor R$240.012,47
Nome: Rafael Viero Kowalski
CPF/CNPJ: 926.790.990-87
Banco: (001) Banco do Brasil Agencia: 5051-2 Conta: 5.491-7 v}\
E — DO VALOR DA AVALIAGAO DO(S) BEM(NS) PARA FINS DE LEILAO
8
Conjunto n°® 105 (matricula 27.946) R$226.000,00 \ .
TOTAL DO VALOR DO(S) BEM(NS) PARA FINS DE LEILAO R$226.000,00 !
/
/




F- DA FORMA DE PAGAMENTO COM UTILIZACAO DO CREDITO

F.1- DA COTA 1995 DO GRUPO 1073

Recursos do Consércio (Pago ao(s) Vendedor(a)(es)) R$73.682,84
Pagamento do Lance Embutido R$33.755,25
Pagamento de Aditivos R$0,00
Pagamento amortizar percentual (%) mensal parc. vincendas | R$0,00
Pagamento do Lance com FGTS R$0,00
Pagamento das Despesas deste Instrumento R$1.894,18
F.2- DA COTA 1599 DO GRUPO 1073
Recursos do Consoércio (Pago ao(s) Vendedor(a)(es)) R$81.631,45
Pagamento do Lance Embutido R$33.755,25 B
Pagamento de Aditivos R$0,00
Pagamento amortizar percentual (%) mensal parc. vincendas | R$0,00
Pagamento do Lance com FGTS R$0,00
F.3-DA COTA 710 DO GRUPO 1037
Recursos do Consoércio (Pago ao(s) Vendedor(a)(es)) R$84.698,18
Pagamento do Lance Embutido R$35.254,82
Pagamento de Aditivos R$860,80
Pagamento amortizar percentual (%) mensal parc. vincendas R$0,00
Pagamento do Lance com FGTS R$0,00
LTOTAL DA(S) COTA(S) — LETRA(S) F.1,F.2eF.3 | R$240.012,47 —|
G — DAS CONDIGOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO -
G.1- DA COTA 1995 DO GRUPO 1073
Valor da Carta de Crédito R$112.517,50 <\
Data da Contemplagéao 17/11/2021 (\\
Data da Apuragdo do Rendimento 16/04/2022
Valor do Rendimento R$2.501,94
Percentual a Amortizar 80,4359%
Percentual Amortizado 42 5641%
Percentual Amortizagéo Mensal 0,5640%
Valor Saldo Devedor R$96.755,15
Parcelas a Pagar 1565
Vencimento da Gltima parcela 03/2035
Data do vencimento das parcelas mensais 10
Indice de reajuste-da divida/parcela INCC/DI

D




[G.2- DA COTA 1599 DO GRUPO 1073 B

Valor da Carta de Crédito [ R$112.517,50
Data da Contemplagao | 18/10/2021
Data da Apuragéo do Rendimento | 16/04/2022
Valor do Rendimento | R$2.869,20

[ Percentual a Amortizar | 83,5798%
Percentual Amortizado 39.4202%

Percentual Amortizagao Mensal | 0,5859%
rValor Saldo Devedor R$100.536,90

Parcelas a Pagar
Vencimento da ultima parcela

Eata do vencimento das parcelas mensais

03/2035

indice de reajuste da divida/parceia

-

‘ES- DA COTA 710 DO GRUPO 1037

Valor da Carta de Crédito
Data da Contemplagao

Data da Apuragéo do Rendimento
lor do Rendimento

Va
71,0455%
Percentual Amortizado
Bercentual Amortizagao Mensal W
R§83469.98
Vencimento da ultima parcela
Data do vencimento das parcelas mensais
indice de reajuste da divida/parcela

[H - DO SEGURADO
\ Nome do Segurado: Beliza Rosalba Dionizio Morinigo

Matricula: 27.946




DEMAIS CONDIGOES CONTRATUAIS

CAPITULO |
DA COMPRA E VENDA, DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO

1.1- O(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) declara(m) ser(em), a justo titulo, senhor(es) e
legitimo(s) Possuidor(es) |do dominio e da posse do(s) imovel(is) descrito(s) e
caracterizado(s) na letra “A”- DO(S) IMOVEL(IS) OBJETO(S) DA COMPRA E
VENDA e seys subitens, do Quadro Resumo (QR), encontra(m)-se ele(s)
desembaragado(s) e livres |de quaisquer 6nus reais oy de responsabilidades pessoais,
€ nestas condicses cont\‘ataram com o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), vende-lo(s),
como efetivamente vende(m), sem limitagéo(ées) de espécie alguma, pelo precgo certo
e justo especificado na letr!a ‘B” - DO VALOR DA COMPRA E VENDA, do QR, deste
instrumento, doravante e |cujo Pagamento sera efetuado conforme especificado na
letra “C” - DA FORMA DE | AGAMENTO, também deste QR.

1.1.1- Os recursos do consorcio g ser(em) pago(s) ao(s) VENDEDOR(A)(ES)
pela ADMINISTRADORA, em virtude de financiamento imobiliario concedido ao(s)
COMPRADOR(ES), indicadlo na letra “C”~ pA FORMA DE PAGAMENTO, € seus
subitens do QR, acrescido| da atualizacao Monetaria, calculada, desde g data da
contemplacao.

1.1.2- Sera liberado e creditado na conta do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES),
indicado na letra “p» — RECURSOS DO CONSORCIO A SER LIBERADO AQO(S)
VENDEDOR(A)(ES) NA CONTA CORRENTE, do QR.

1.1.3- No prazo de atér- 03 (trés) dias uteis, contadas da apresentacao na sede
da ADMINISTRADORA deste instrumento, devidamente registrado no Cartério de
Registros de Imoveis competente, acompanhado da respectiva certidao atualizada da

matricula_n° 27.946, indicado na letr “A”- DO(S) IMOVEL(lS) OBJETO(S) DA
matricula_n° 27.946

COMPRA E VENDA, do Q:uadro Resumo (QR), com o registro do gravame de

alienacgao fiduciaria mencionado neste instrumento,

1.1.4- Do(s) valor(es) indicado na letra “D” — RECURSOS DO CONSORCIO A
SER LIBERADO AO(S) VENL EDOR(A)(ES) NA CONTA CORRENTE, do QR, o(a)(s)
VENDEDOR(A)(ES) déao, pléna, geral, rasa e irrevogavel quitacdo de pagos e
satisfeitos, para nao mais rey etir ou reclamar em relacdo ao mesmo, seja a que
tempo ou titulo for, r

1.1.5- Que, por essa m'odalidade de pagamento do preco da compra e venda,
o(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) d|a'\(éo) plena, geral e irrevogavel quitacdo, nada mais
havendo a reclamar ou receb I, com relagdo a estg vend
ao(s) COMPRADOR




venda, para sempre boa, firme e valiosa, em todo © tempo, a responder(em) pela
evicgdo na forma de lei, pondo-o a paz € a salvo de quaisquer duvidas ou
contestacgdes futuras.

1.2- Todos os tributos incidentes sobre o(s) imovel(is), de que s€ trata este
instrumento, até a presente data, correm por conta do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES),
ainda que venham a ser langados Qu cobrados futuramente, sendo de exclusiva
responsabilidade do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), os que forem doravante devidos,
comprometendo-se este na hipbtese de nao ter sido procedido previamente, 2
cadastrar o(s) imoével(is), em seu nome, no Cadastro Imobiliario da Prefeitura
Municipal, no prazo méaximo de trinta (30) dias, ap6s o registro deste instrumento.

1.3- DECLARAGAO DO(A)(S) VENDEDOR(A)(ES): O(aXs)
VENDEDOR(A)(ES) declara(m) ainda, solenemente, para todos 0S efeitos de direito
civil e penal que:

1.3.1- Inexiste ao encargo dos mesmos, responsabilidades oriundas de tutela,
curatela ou testamentaria e queé nao respondem pessoalmente a quaisquer agoes
reais, pessoais, reipersecutérias, reivindicatérias, arrestos, embargos, depositos,
sequestros, protestos, faléncias, concordata, recuperagao judicial ef/ou concurso de
credores, dividas fiscais, judiciais e extrajudiciais, penhoras OuU execugoes, nada
existindo que possa comprometer o(s) imovel(is) objeto da presente transagao e a
garantia em alienacao fiduciaria constituida em favor da CREDORA.

1.3.2- Até o presente momento, inexiste em seus nomes, com referéncia ao(s)
imovel(is) transacionado(s), qualquer débito de natureza fiscal, bem como impostos,
taxas, contribuigcoes € tributos, assumindo, em carater irretratavel, a responsabilidade
exclusiva por eventuais débitos de tal natureza que possam ser devidos até a
presente data.

1.3.3- Outrossim, declara(m) que nao esta(ao) sujeito(s) as prescrigoes das leis
previdenciarias brasileiras, bem como as disposicoes regulamentares da Secretaria
da Receita Federal, uma vez gue néo esta(ao) vinculado(s) a2 Previdéncia Social, quer
como contribuinte(s) na qualidade de empregador(es), quer como produtor(es)
rural(is); bem como que nao se encontra(m) enquadrado(s), nem equiparado(s) como
empresa, € em qualquer outra norma da legislagao vigente que o(a)(s) coloque(m)
como sujeito(s) a apresentagao de comprovante de inexisténcia de débitos com O
INSS e da Receita Federal, exigivel para a pratica do ato que s€ realiza através do
presente instrumento, estando assim dispensado(a)(s) da apresentagao das Certidoes
Negativas do INSS e da Receita Federal, nessa qualidade.

1.4-A ADMINISTRADORA néo s€ responsabiliza pelas declaragdes prestadas
pelo(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) e/ou COMPRADOR(A)(ES), nem por eventuais
dividas, pendéncias, arrestos, sequestros, penhoras ou quaisquer dnus que incidam
ou venham a incidir sobre o imdvel objeto desta transagao, ficando claro, portanto, a
sua qualidade de mero Agente Financeiro. : '




DAS C
DA QUOTA, DA CONFISSAQ D

21 - O(a)(s) COM
DEVEDOR(A)(ES), declara(m)
eéspecificada(s) na letrg «
Seus subitens, do QR.

que

CAPITULO |
ONDICOES DO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

A DIVIDA - MUTUO,

DA MORA E INADIMPLEMENTO

PRADOR(A)(ES), doravante denominado(s) simplesmente
e(séo)
G”- DAS CONDICBOES

subscritor(a)(es) da(s) cota(s)
DO CONsORcIO IMOBILIARIO e

211 - O valor da(s) Carta(s) de Crédito foi aplicado financeiramente, nos

termos da Iegislagéo-vigente, O que resultou no

na letra “G”~ pAS CONDIGCOES Do CONSORCIO

QR.

21.2 - A(s) importéncia(s) referida(s)
PAGAMENTO, do QR,
VENDEDOR(A)(ES), destin
do(s) imével(is) especificado(s) na letra “A”
E VENDA, do QR.

2.1.3- O valor utilizado para Pagamento
letra “F” — pa UTILIZAC
QR.

2.1.4- O valor do Pagamento
“F” - DA UTILIZAGAO DO

—

2.1.5- O valor mencio'nado na letra “F»
CONSORCIOQ, e seus subﬁe'ps, do QR, sera(ao)
nas parcela(s) vincendas), ou

2.1.6- A importancia
Instrumento, mencionado

CONSORcCIO, ¢ seus subitens

2.1.7- Na hipétese
DEVEDOR(A)(ES), 0 mesma
ordem inversa do plano.
DEVEDOR(A)(ES), deveré(éo[g

2.2- DA CONFISSAOD

ainda,
sera aplicado na
No entanto, n3a

relativo g Recursos
a(m)-se ao Pagamento total do Preco da compra e venda
- IMOVEL(1s) OBJETO(S)

A DIVIDA: O(a)(s)

valor do rendimento, especificada(s)
IMOBILIARIO ¢ seys subitens, do

na letra “C” — pa FORMA DE
do Consoéreio, Pago o(a)(s)

DA COMPRA

CREDITO DO CONSORCIO, ¢ seys subitens, do QR.

DA UTILIZAGAO DO CREDITO DO
utilizados para amortizar (percentya|

na letra “F” - pa UTILIZACAO DO CREDITO DO
, do QR, destina-se a satisfagcdo das despesas
administrativas com este instrumento, e outras que se fizeram

saldo credor em favor do(a)(s)
quitacdo de parcelas vincendas na
0 sendo

complementar o Pagamento com récursos proprios.

DEVEDOR(A)(ES) se declara(m) e

confessa(m) devedor(a)(es) da CREDORA, do(s) percentual(is) (%) que falta(m)

amortizar, referido na letra “G

inclusive de administracdo e

bR

devera(ao) ser amortizado(s),
também referido No mesmo QR, ressalvadas alte

IR

el

‘-~ DAS CONDICOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO 1
€ seus subitens, do QR, abrange o valor da quota, acrescido

das taxas contratuais,

de fundo de reserva, sem incidéncia de juros, com
excecao dos moratérios, conforme disposto no Contrato de

Adesio, o(s) qualfis)

nas datas e no(s) percentual(is) (%) atualizados,

ragcées posteriores.




221 - Os vencimentos das parcelas poderao ser alterados pela CREDORA,
mediante comunicagao ao(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), com antecedéncia minima de
sessenta dias. O vencimento da ultima parcela constante na letra “G” - DAS
CONDICOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO e seus subitens, do QR salvo
antecipagao de parcelas.

222 - Todos os pagamentos deverao ser efetuados na forma convencionada
no Contrato de Consoércio, de cujo teor, neste ato, o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES)
declara(m) ter(em) pleno conhecimento em sua totalidade, tanto no que tange a seus
direitos como a suas obrigagdes, ficando esclarecido que 0S pagamentos sao
mensais e consecutivos, reajustaveis na forma prevista pelo Banco Central do Brasil &
pelo Contrato de Adeséo ao Grupo de Consoércio, ja referenciado, ou s€ja, corrigidos
pela variagao do indice especificado na letra “G” — DAS CONDICOES DO
CONSORCIO IMOBILIARIO, do QR.

2.2.3- O débito do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) - saldo devedor, em razao de sua
participag@o no grupo, descrito na letra “G” — DAS CONDICOES DO CONSORCIO
IMOBILIARIO e seus subitens, do QR, correspondente(m) a0 numero de parcelas
mensais, também referidas no mesmo Quadro Resumo, reajustaveis, conforme
sistema previsto no Contrato de Participagao em Consércio, pelo indice especificado
na letra “G” — DAS CONDIGOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO do QR.

2.3- DO REAJUSTE MONETARIO. Objetivando a manutengao do equilibrio
econdmico—financeiro inicial do financiamento, O valor da divida desta(s) quota(s),
sera reajustado monetariamente tomando-se por base a variagdo positiva do indice
especificado na letra “G” — DAS CONDIGOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO do
QR, adotando-se este como base de calculo para O reajustamento das parcelas
mensais, cujo calculo sera feito més a més, de forma cumulativa e composta,
portanto, com incidéncia mensal, porém, com aplicagao anual ou periodo inferior,
caso legalmente autorizado.

2.3.1- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) declara(m) ter(em) pleno conhecimento de
que, atualmente, O reajuste monetario da divida, calculado pela variagao do indice |, ?K
eleito, tem periodicidade anual, aplicavel ao Grupo de Consorcio de que faz(em) parte \-{
a(s) quota(s). Entretanto, havendo alteracéo na legislagao que rege a periodicidade
de aplicagéo do indice de atualizagao do valor da divida, reduzindo o periodo de » \
aplicagdo de sua corregao, o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) concorda(m), desde ja, em \\ r
carater irrevogavel e irretratavel, que 0 reajuste monetario passara, automaticamente,  °
a ser feito no menor prazo que for permitido ou admitido.

2.3.2- No caso da extingao do indice especificado na letra “G” — DAS
CONDIGOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO do QR, ou da vedagao de seu uso, as
partes estabelecem, desde ja, que © reajuste da divida permaneceré em vigor,
utilizando-se para O calculo, substitutiva € automaticamente © indice que venha a ser /x ,
criado ou utilizado para financiamento pelo Sistema de Consorcio de Bens Iméveis ou )\l
que se aproximar a variagao do Custo da Construcao. /\\ "‘a. \
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2.4- DA LIQUIDACAO ANTECIPADA. E facultado a(o)(s) DEVEDOR(A)(ES) o
direito a liquidagao antecipada de divida, sendo esta composta pelo saldo devedor e
atualizada conforme disposto neste instrumento.

2.41- DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA. [ assegurado  ao(s)
DEVEDOR(A)(ES) em

gislagdo em vigor, ficando ainda o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES)
sujeito a pagar 3 CREDOI’T?A, de imediato, pelo simples fato de se verificar a mora e

2.5.1- Juros de um por cento (1%) ao més oy fragdo de mora de atraso, alem
de multa Mmoratodria, irredutivel, de dois por cento (2%), calculados sobre 0 valor
devido e nao Pago, atualizado atg g data do efetivo Pagamento oy da purgacio da
mora.

2.5.2- Pelo fato de jalestar na posse do(s) imével(is), o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES)
Pagara(ao) 3 CREDORA, oy 3 quem vier a Sucedeé-la, a titulo de taxa de Ocupacio do
imével, por mas ou fragao, valor correspondente g 1% (um por cento) do valor do(s)

tnico do art. 24 da Lei 9.514/97 Suas alteragées, COmputado e exigivel desde a data
da consolidagao da propriedade fiduciaria no patriménio da CREDORA até a data em
que esta, ou seys Sucessores, vier(em) a ser imitido(s) na posse do(s) imével(is).

2.53- A partir do vencimento de qualquer parcela, nao Paga e ou do
descumprimento de qualquer obrigagao, por Prazo de caréncig Superior a trintg (30)
dias, aplicar-se-3o as disposjcées relativas a Constituicgo e Alienacao Fiduciaria, na
forma prevista no CAPITULO I, do presente instrumento,

CAPITULO i
DA CONSTITUICAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA SOBRE
BEM IMOVEL E pg SUA ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1 - Por este instrumento e na melhor forma de direito, através de livre
entendimento entre DEVEDOR(A)(ES) € CREDORA e com fundamento no disposto
no Art. 22 e Seguintes da Lej 9.514, de 20 de novembro de 1997 e Suas alteracges
posteriores, fica instituida g propriedade fiduciaria, mediante 3 alienacao fiduciaria org
feita pelo(a)(s) DEVEDOR(A)T

‘}/‘L imével(is[ mencionado neste Instrumento, devidamente descrito(s) na letra “A» _

DO(S) IMOVEL(IS) OBJETO DA COMPRA E VENDA, do QR.

.I‘\ \\-‘-)
NOYER
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3.2- Como garantia do cumprimento da obrigacao de pagamento da divida
declarada na letra “G” — DAS CONDIGCOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO, e seus
subitens, do QR, e de todas as demais obrigagdes assumidas no Contrato de Ades&o
ao Grupo de Consorcio e neste Instrumento.

3.2.1- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), com objetivo de garantia real, contratou a
transferéncia & CREDORA, da propriedade resolivel da totalidade do(s) imovel(is)
descrito(s), abrangida a posse indireta, com todas as acessdes, construgdes ou
melhoramentos ja existentes, ou que vierem a ser agregadas, independentemente da
area construida efetivamente averbada na presente matricula, renunciando o(a)(s)
DEVEDOR(A)(ES), através deste ato, a pretensao a quaisquer direito ou indenizagao
pelos acréscimos de construgdes nao averbadas.

3.2.2- Permanecendo o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) com a posse direta sobre o(s)
dito(s) imovel(is), cuja garantia fiduciaria vigorara pelo prazo necessario a reposicao
integral do débito, € seus respectivos encargos, inclusive atualizagéo de valores e
todos os demais encargos assumidos por este instrumento, permanecendo integra
até que o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) cumpra(m) integralmente todas as obrigagtes
contratuais e legais vinculadas ao presente negocio, obrigando-se a ter esta alienagao
fiduciaria para sempre boa, firme e valiosa, em todo tempo, para que produza seus
desejados efeitos juridicos.

3.2.3- Nos termos do disposto nos paragrafos 4° € 50 do Art. 27, da Lei n.
0.514/97 e suas alteragoes, o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) jamais havera direito de
retengao por benfeitorias, mesmo aquelas autorizadas pela CREDORA.

3.2.4- No prazo de noventa (90) dias, contados da comunicacado da
CREDORA, o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) devera(ao) reforcar a garantia(s), se esta
deteriorar-se, desaparecer ou diminuir por qualquer razao, de modo a passar a ser
inferior ao saldo devedor.

3.3- DO DIREITO ASSEGURADO A(O)(S) DEVEDOR(A)(ES). Fica
assegurado ao(s) DEVEDOR(A)(ES), enguanto adimplente, a livre utilizac@o, por sua
conta e risco, do(s) imével(is) adquirido(s) € objeto desta alienacao fiduciéria, para 0s
efeitos do Inciso V, Art. 24 da Lein. 9.514/97.

3.3.1- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) obriga(m)-se a manter o(s) imovel(is) no
estado de conservagao caracterizado na data deste instrumento, conforme respectivo
laudo de avaliagaéo de vistoria, além de se obrigar a guarda-lo(s), podendo executar
apenas benfeitorias necessarias a esta finalidade e pagar pontualmente todos os
impostos, taxas € quaisquer outras contribuicdes ou encargos, inclusive tributarios,
que incidam ou venham a incidir sobre o(s) referido(s) imovel(is) ou que sejam

inerentes a garantia, tais como Imposto Predial € Territorial Urbano — IPTU, seguro
contra danos, dentre outros.

3.3.2- Fica(m) o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) ainda, obrigado a manter o(s) ¢
imovel(is) em perfeito estado de seguranca € habitabilidade, bem como & fazer as ¢

suas custas, dentro do prazo de notificacdo que lhe foi feita, as obras de reparo
necessario, bem como as obras que forem solicitadas pela CREDORA para a




\
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preservacao da garantig, vedada, entretanto, a realizacdo de obras de demolicao,
alteracao oy acréscimo, sem pPrévio e expresso consentimento da CREDORA,
manifestado por escrito. | Para a constatacéo do exato Cumprimento destg clausula,
fica assegurada 3 CREDORA 3 faculdade de, em qualquer tempo, vistoriar o(s)
imével(is).

Comprovantes de pagam;entos dos encargos fiscais e/oy tributarios, oy quaisquer
outras contribuigbes relati

as ao(s) imovel(is).
3.4- Desta forma, !Iavendo integral adimplemento contratual por parte do(a)(s)
DEVEDOR(A)(ES), com

previsto e juntamente com

Registro de Iméveis Competente, da referida quitacdo e da consequente consolidagdo
da plena propriedade do(s) imével(is) em nome do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), na

3.5- Entretanto, vencida e nao Paga, no todo oy eém parte, a divida &
constituida em mora o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), ndo sendo a mesma purgada em
tempo  habil, conso!idar—se!-é a plena propriedade, em nome da CREDORA, nos
termos do disposto no Art. 26, da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, apos

cumpridos os Procedimentos previstos nos Paragrafos 1° g 8° do citado artigo, nos

convencionais, as Penalidades e os demajs encargos contratuais, os encargos legais,
inclusive tributarios, as contribuicées condominiajs imputaveis ao(s) imével(is), além
das despesas de cobranga e|de intimag&o, incluidos honorarios advocaticios,

3.5.2- DO PRAZO DE CARENCIA. Fica estabelecido ym prazo de caréncia de
trinta (30) dias, contados doivencimento de qualquer parcela mensal oy diferenca de
parcela, de qualquer grupo, nao paga, e ou o descumprimento de qualquer obrigacao
assumida no Contrato de Adesso a0 Grupo de Consorcio e neste Instrumento.

3.5.2.1 - Findo O prazo, a CREDORA ou seu cessionario, poderd iniciar og

concretizados, o(a)(s) DEVEleR(A)(ES), Se pretender purgar 3 mora, devera faza-lo
¢coOm o pagamento das presta!gﬁes vencidas e nao Pagas e as que se vencerem no
Curso da intimagao, incluindo| neste juros de moratorios, multa e demais encargos,
bem como as despesas de cobranga e de intimacao, honorarios advocaticios a razao
de vinte por cento (20%) sobre o saldo inadimplido, inclusive tributos, contribuicées
condominiais, se for 0 caso, e associativas.

3.5.3- No entanto, quando por duas vezes, o Oficial de Registro de Iméveis oy
de Registro de Titulos e Documentos oy ¢ Serventusrio por eles credenciado houver

iR dD




procurado o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) em seu domicilio ou residéncia sem O
encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia atil imediato,
retornara ao imoével, a fim de efetuar a intimagao, na hora que designar, aplicando-
se subsidiariamente o disposto nos Artigos 252, 253 e 254, do Codigo de Processo
Civil.

3.5.4- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) esta(ao) ciente(s) que, quando se tratar de
condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controie de
acesso, a intimagéo de que trata o inciso anterior podera ser feita ao funcionario da
portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

3.5.5- Na hipotese do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) ou seu representante legal ou
procurador regularmente constituido se encontrarem em outro local, incerto e nao
sabido, o Oficial certificara o fato, cabendo entao ao Oficial do Competente Registro
de Imoveis promover a intimagao por edital, publicado pelo menos por trés (03)
edicoes em um dos jornais de grande circulagao local ou noutro da comarca de facil
acesso, se no local néo houver imprensa com circulacao diaria, contado o prazo para
purgacao da mora da data da dltima publicagéo do edital.

3.5.6- Até a data da averbacao da consolidagéo da propriedade fiduciaria, é
assegurado o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) pagar as parcelas da divida vencidas € as
despesas de que trata o inciso 1l do § 3° também do Art. 27, da Lei 9.514/97,
hipotese em que convalescera o contrato de alienacao fiduciaria.

3.5.6.1— A divida referida nos termos de Inciso |, do §3°, do Art. 27, da Lei
9.514/97, é o saldo devedor da operagéo de alienacao fiduciaria, na data do leilao,
nele incluidos os juros convencionais, as penalidades € 0S demais encargos
contratuais;

3.5.6.2- Despesas de que trata o Inciso I, do § 3°, do Art. 27, da Lei 9.514/97,

& a soma das importancias correspondentes aos encargos € custas de intimagao € as
necessarias a realizagdo do publico leilao, nestas compreendidas as relativas aos
andncios e a comiss&o do leiloeiro.

3.6- Purgada a mora no Registro de Iméveis, com o pagamento das parcelas
em atraso e seus respectivos encargos, convalescera O contrato de alienagao %j\\
fiduciaria. ;

3.6.1- Eventual diferenca entre 0 valor objeto da purgagao da mora, e o devido Ny
no dia da purgagdo, sera acrescido a parcela seguinte de sua apuragao, obrigando \u/f

\\

o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), desde ja, a efetuar entdo o seu integral pagamento.
3.6.2- O Oficial do Servigo Registral, nos trés (03) dias seguintes 5 purgagéo da

mora, devera entregar a CREDORA as importancias recebidas, correspondentes a0

débito, excluidos ©0s emolumentos registrais, compensando-se 3 CREDORA o r{) ﬁ

deposito antecipado de preparo previsto no artigo 14, da Lein. 6.015/73. Desta forma, ©

a CREDORA, ao requerer ao Registro de Imoveis a intimagao do(a)(s)

DEVEDOR(A)(ES), devera depositar previamente 0s valores correspondentes as

despesas de intimagao, 0s quais serao posteriormente compensados.
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Imposto de Transmisséo| Inter Vivos, o registro na matricula do(s) imével(is), da
consolidacgédo da propriedade plena, em nome da CREDORA.

3.8- Que, o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) obriga(m)-se com relagdo ao(s) imével(is),
objeto da alienagao fiduciaria:

3.8.1- Pela sua boa conservagéo e asseijo:

3.8.2- A pagar regularmente todos os impostos, taxas oy outros tributos que
incidirem sobre o(s) imove (is), durante o prazo contratual;

3.8.3- A satisfazer todas as exigéncias das autoridades administrativas e
sanitarias:

3.8.4- A nao aliena-lo(s), bem COMo néo constituir qualquer outra modalidade
de garantia sobre o(s) mesmo(s), sem o prévio e €xpresso consentimento da
CREDORA, sob pena de ser considerada vencida antecipadamente toda divida, sem
prejuizo da aplicagdo das sancdes previstas no Art. 171, Paréagrafo 2° |, do Cédigo
Penal, conforme faculta a L?i 10.931/04;

3.8.4.1- Fica estabelecido que o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) Somente podera(ao)

a- que, sobre o(s) i Ovel(is) foi(ram) constituida a alienacao fiduciaria, em
garantia de financiamento ¢ ntratado junto g ADMINISTRADORA, pelo Sistema de
Alienacgao Fiduciaria, previsto na Lej 9.514/97 e suas alteracées posteriores, razso
pela qual os locadores sdo ap|enas possuidores diretos do(s) imével(is) locado(s);

b- o(s) imovel(is) e(séo) de propriedade fiduciaria da CREDORA:

C- eventual indenizacag por benfeitorias, qualquer que seja a natureza, integra
para todos os efeitos o valor do lance do vencedor em leildo;

d- eventual indenizacao por  benfeitorias, qualquer que seja a natureza,
Somente poders ser pleiteado perante o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), como locador(es);

€- qualquer ocupante do(s) imével(is) esta(ao) sujeito(s) aos efeitos da acédo de

~reintegracao de Posse, prevista no Art. 30, da Lej 9.514/97 e Legj 10.931/04,

independentemente de sua intj macgao ou citagso;
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f. nao ocorre na hipdtese o direito de preferéncia e/ou de continuidade da
locacdo, ocorrendo 3 consolidagéo da plena propriedade em nome da CREDORA
elou a alienagao do(s) imével(is) a terceiros em leildo publico extrajudicial;

g- a néo anuéncia a locagéo pela CREDORA, como proprietaria fiduciaria, n&o
a obriga a respeitar a locagéo;

h- o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), na condicéo de locador(es), observara(m) ainda
que, caso 0(s) locatario(s) seja(m) casado(s), devera obrigatoriamente haver 2
anuéncia do cénjuge no contrato de locagao;

3.9.1- Se o(s) imével(is) estiver(em) locado(s), a locagao podera ser
denunciada com prazo de trinta (30) dias para desocupagao, salvo s€ tiver havido
aquiescéncia por escrito da CREDORA, devendo a denuncia ser realizada no prazo
de noventa (90) dias a contar da data da consolidagéo da propriedade da CREDORA.

3.10- O prazo de vigéncia da alienacgao fiduciaria, ora constituida & igual ao
prazo final para pagamento do saldo devedor da(s) cota(s), declarada(s) na letra “G”
_ DAS CONDIGOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO, e seus subitens, do QR,
ficando expresso, entretanto, que a garantia vigorara pelo prazo necessario a
reposigéo integral do valor financiado, nas condicdes previstas € cumprimento de
todas as obrigagoes ora convencionadas.

3.10.1- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) esta(ao) ciente(s) € concorda(m) que O
crédito da CREDORA podera ser cedido ou transferido, no todo ou em parte, hipotese
em que a propriedade fiduciaria do(s) imovel(is), objeto da garantia, sera transmitida
ao novo credor, ficando este sub-rogado em todos os direitos, agoes € privilegios,
inclusive seguros.

CAPITULO IV
DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

4.1- Apos a consolidagéo da plena propriedade do(s) imovel(is), que deixou de
ser resolivel, em nome da CREDORA, por forca da mora nao purgada €
transformada em inadimplemento absoluto, esta promovera leilao publico, que sempre
devera ser extrajudicial, para 2 sua alienagao a terceiros, nos exatos termos do _\
disposto neste instrumento. ‘v‘;')

4.2- O primeiro leilao publico se realizara dentro de 30 (trinta) dias, contados da
data do registro da consolidagao da plena propriedade, nao mais resoldvel, em nome | |
da CREDORA, tendo sempre como referencial, no primeiro leilao, o(s) valor(es) do(s) }"\/\ y
imovel(is), estipulado(s) na forma das clausulas 4.14 € 4141, deste instrumento.

4.3- Se no primeiro leilao publico © maior lance oferecido for inferior ao(s)
valor(es) do(s) imovel(is), estipulado(s) na forma das clausulas 414 e 4.14.1, sera
realizado o segundo leilao nos quinze (15) dias seguintes, tendo como referencial,
neste caso, o valor da divida e as despesas a ela vinculadas. N

4.3.1- Para os fins do disposto nas clausulas 4.2 e 4.3, deste Capitulo, as M

datas, horarios € locais dos leildes serao comunicados ao(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) ) 4.5‘-
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DEVEDOR(A)(ES).

mediante correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato, inclusive
ao endereco eletrénico.

4.4- O leilzo puﬁlico (primeiro e segundo), que podera Seér presencial oy
eletrénico, serg anunciado através de edital Gnico que sera publicado em trés (3)
edigoes, ao Menos, em um dos jornais de grande circulagao do local de situacédo do(s)
imével(is) ou noutro de Comarca de facjl acesso, se no loca| do(s) imével(is) nao
houver publicagdo com circulagao diaria e oy POr meio eletrdnico.

assegurado ao(a)(s) DE |EDOR(A)(ES) o direito de preferéncia para adquirir o(s)
imovel(is) Por prego correspondente ao valor da divida, somado aos encargos e
despesas de que trata a clausula 3.5.6 e Seus subitens, deste instrumento.

4.5.1- Os valores cc'Jrrespondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e
ao laudémio, se for o €aso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patrimonio da CREDORA, e as despesas inerentes a0 procedimento de
cobranga e leildo, incumbindo, também, ao(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) 0 pagamento
dos encargos tributarios | e despesas exigiveis para g nova aquisicao do(s)
imével(is), de que trata esta clausula, inclusive custas e emolumentos.

4.7- Nos cinco dias Ue se seguirem a venda do(s) imével(is), em leilao, a
CREDORA entregara ao( 0)(s) DEVEDOR(A)(ES) a importancia que sobejar,
considerando-se nela compreendido o valor da indenizag:éo de benfeitorias uteis,
depois de deduzidos os va ores da divida, das despesas e dos €ncargos de que
tratam os Paragrafos 2° g 30 do Art. 27, da Lej 9.514/97, fato este que importara em
reciproca quitagdo, nao se aplicando, no Caso, o disposto na parte final do Art. 1.219,
do Codigo Civil, podendo tg] diferenca ser depositada em conta corrente do(a)(s)

4.8- Para efeitos do disposto na Parte final da clausulg anterior, a CREDORA
mantera 3 disposicéo do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) a correspondente prestacdo de
contas pelo periodo de doze (12) meses, contados da realizacao do leilzo em que
ocorreu a venda.

4.9- Entretanto, se no §égundo leildo, o maijor lance oferecido nao for igual oy
Superior ao valor da divida, das despesas decorrentes da mora, do prémio de seguro,
dos demais encargos legais, inclusive tributos, honorarios advocaticios e
contribuicses condominiais, quando for o caso, a CREDORA estard exonerada da
vel(is) por meio de publico leilgo e o(s) vendera apés

€ condigbes Compativeis a pratica de mercado. Q
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resultado desta venda sera abatido do saldo devedor do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) e,
em caso de haver excedente em favor destes, sera procedido na forma da clausula
4.8, deste instrumento.

4.9.1- No entanto, caso persista ainda saldo devedor, este sera cobrado pela
CREDORA, em procedimento judicial proprio, do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) efou de
seu(ua) fiador(a)(es) ou devedor(a)(es) solidario(a)(s) até que © seu integral
pagamento, nos termos do Paragrafo 6°, do Artigo 14, da Lei 11.795/08.

4.10- A CREDORA, ja como titular da propriedade plena e nao resoltvel,
transmitira o dominio e & pOSsE, indireta ou direta do(s) imovel(is), ao licitante
vencedor.

4.11- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) devera(ao) restituir(em) o(s) imaével(is),
deixando-o livre e desimpedido de pessoas e coisas, dentro do prazo de trinta (30)
dias, contados da data da consolidacao da plena propriedade, em nome da
CREDORA, pelo inadimplemento contratual, conforme disposto na clausula 4.1, deste
Capitulo, sob pena de pagar a CREDORA, ou aquele que 0 tiver adquirido em leilao,
da penalidade diaria prevista no Capitulo 1, clausula 2.5.2, como definido neste
instrumento, sem prejuizo de sua responsabilidade pelo pagamento dos impostos,
taxas, contribuicoes condominiais € quaisquer outros encargos que recaiam ou
venham a recair sobre o(s) imovel(is), cuja posse tenha sido transferida 3 CREDORA,
nos termos do Art. 27. até a data em que o(a)(s) DEVEDOR(A)ES) vier(em) a ser
imitido na posse.

4.12- Nao ocorrendo a desocupacao do(s) imovel(is) no prazo € na forma
ajustada, a CREDORA, seus eventuais cessionarios ou SUCEssores, inclusive o(s)
adquirente(s) do(s) imével(is) em leilao, podera(&ao) requerer a reintegragdo de sua
posse, sendo concedida a ordem judicial de desocupagao, esta devera ocorrer no
prazo maximo de sessenta (60) dias, desde que comprovada, mediante certido da
matricula do(s) imovel(is), a consolidacdo da plena propriedade em nome da
CREDORA, ou do registro do contrato celebrado em decorréncia do leilao, conforme
quem seja o autor da acéo de reintegracao de posse.

4.13- Aplica-se, ainda, a presente alienagao fiduciaria, as normas dos artigos
28 a 33, da Lein. 9.514/97 € demais disposigoes nela constantes. 4

4.14- Para os efeitos de venda do(s) imovel(is), em primeiro publico leil&o, é \z;\
atribuido ao(s) mesmo(s) o valor total referido na letra «g» — DO(S) VALOR(ES) n
DO(S) BEM(NS) PARA FINS DE LEILAO, do QR, valor(es) este(s) que devera(ao) \ ' b
ser(em) atualizado(s) de acordo com a variacao mensal do indice especificado na g
letra “G”— DAS CONDIGOES DO CONSORCIO IMOBILIARIO do QR, ou outro
indexador que venha substitui-lo, ficando facultado 2 CREDORA, a seu exclusivo
critério, optar pela avaliagao do(s) imovel(is) antes de promover O leilao publico.

4.14.1- Caso o valor do(s) imével(is) convencionado pelas Partes, nos termos 7
da clausula 4.14, deste instrumento, seja inferior ao utilizado pelo 6rgao competente N
como base de calculo para @ apuragao do imposto sobre transmissao inter vivos, |\
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exigivel por forca da consolidacido da Propriedade em nome do credor fiduciario, este
ultimo ser4 o valor minimo para efeito de venda do(s) imével(is) no primeiro leilso.

4.15- DAS BENFEITORIAS: Qualquer acessao ou benfejtoria quer seja (til,
voluptuarias oy necessarija, que o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) desejar(em) efetuar(em) as
suas expensas, deverg $€r notificada 3 CREDORA, excetuada a hipotese das que
houverem  sjdo Previstas  por este instrumento, obrigando-se o(a)(s)
DEVEDOR(A)(ES) a obter(em) as licengas administrativas Necessarias, a Carta de
Habite-se, 2 Certidao Negativa junto ao Orgéo Previdenciario e a promover as
necessarias averbagdes junto go Registro Imobiligrio, com a anuéncia da CREDORA,
€M cuja averbaggo devers ser consignado o valor do Custo da obra, a ser agregado
ao do terreno, sendo que, em quaisquer hipéteses, integrarzo o(s) imével(is) e seys
valores para fins de realizaczo de leilzo publico.

4.15.1- Na hipétese da propriedade do(s) imével(is) alienado(s) fiduciariamente
consolidara em nome da CREDORA, 3 Indenizacao por benfeitorias nunca sera
Superior ao saldo que sobejar, depois de deduzidos todo o saldo da divida e demais
acréscimos legais, sendo fiue, ndo havendo 3 venda do(s) imével(is) no leildo, nao
havera qualquer direito de indenizagzo pelas benfeitorias,

4.16- O(a)(s) DEVEI OR(A)(ES) responde(m) pelo Pagamento dos impostos,
taxas, contribuicdes condc Miniais e quaisquer outros éncargos que recaiam ou
venham a recair sobre o(s) imével(is), Cuja posse tenha sido transferida 3 CREDORA,
nos termos deste instrumento, até a data em que, esta oy g quem sucedé-la, vier a
ser imitido na posse.

CAPITULO v
DAS DESPESAS DERIVADAS

5.1- O(a)(s) DEVEbOR(A)(ES), responde(m) por todas as despesas
decorrentes dg presente compra e venda e do financiamento com alienacio fiduciaria
€m garantia, inclusjve as relativas g obtencao de Certidées Negativas necessarias ao
ato e as Necessarias parg aprovacédo de credito, do Pagamento do imposto de
transmissao, emolumentos e/oy Custas para confecgdo deste instrumento, e registro
desta transmisszo, Comprometendo-se ainda, g apresentar 3 CREDORA,
devidamente registrado este instrumento de Compra e venda com a instituicao e
alienacao fiduciaria em favor| da CREDORA, no Prazo maximo de trintg (30) dias, ,\\
devendo ser protocolado no Registro de Iméveis no Prazo maximo de setents e duas
(72) horas, desta data.
5.2- Respondera ainda,| por eventuais despesas Com publicaggo de editais de
leildo, comissao do leiloeirp, de intimagées, custas processuais, honorarios
advocaticios e todas as demais despesas advindas da presente avenca,




CAPITULO VI
DAS NORMAS

6.1- Aplicam-se ao presente instrumento as disposigoes do respectivo Contrato
de Adesdo ao Grupo de Consorcio de Bem Imével, bem como sSeus adendos €
aditivos, se houver, firmado pelo(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), na condicac de
consorciado, bem como & legislacéo consorcial vigente, notadamente as Circulares €
demais instrumentos normatizadores editados pelo Banco Central do Brasil ou outro
érgao que possa regulamentar e fiscalizar o sistema de consorcio.

CAPITULO VII
DA OPGAO PELA FORMA DE CONSTITUICAO DA GARANTIA

7.1- Fica expresso que, a presente operagdo de financiamento imobiliario é
garantida por alienacao fiduciaria, nos termos expressos, por livre opgao do(a)(s)
DEVEDOR(A)(ES) e aceite da CREDORA.

CAPITULO VIl
SEGURO DE VIDA E SEGURO DO IMOVEL

8.1- Durante a vigéncia deste contrato e até o pagamento definitivo da divida €
demais encargos previstos no Contrato de Participagao em Grupo de Consorcio de
Imovel, da(s) Quota(s) € Grupo(s) mencionados neste instrumento, o(a)
DEVEDOR(A) titular da cota junto a CREDORA, Senhor(a) nominado(a) na letra “H”
— DO SEGURADO, do QR, expressamente concorda, € assim se obriga, em manter
seguro, pagando O respectivo prémio € demais encargos, contra morte € invalidez
permanente total por acidente, em seu nome, bem como manter segurado o(s)
imovel(s), mencionado(s) na letra «p” — DO(S) IMOVEL(IS) OBJETO DA COMPRA
E VENDA, do QR, apés a conclusdo da obra (quando for o caso), liberagao integral
do crédito e a aceitagao do risco pela seguradora, contratando cobertura de prejuizos
decorrentes de incéndio, vendaval € danos elétricos, dentre outros que vierem a ser
disponibilizadas pelo mercado, através de Apodlice contratada pela CREDORA junto @ -
seguradora de sua confianga, com 0S limites de franquia de responsabilidade do(a)(s) o\
DEVEDOR(A)(ES), sendo que figurara @ CREDORA como Estipulante € mandataria
do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES). \g

8.2- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES) declara(m) estar(em) ciente(s) de que nao
contara com a cobertura do seguro por morte ou invalidez permanente total por
acidente, do fitular da cota de consorcio acima referido, quando tais sinistros
resultarem de acidente ocorrido ou doenca adquirida comprovadamente em data
anterior & assinatura deste instrumento.

8.2.1- Somente tera cobertura do seguro o(a) CONSORCIADO(A) especificado
na letra “H” — DO SEGURADO, do QR, em dia com todas as suas obrigagdes
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estabelecidas neste instrumento, especialmente gz realizacdo do Pagamento das

8.3- O(a)(s) DEV DOR(A)(ES) declara(m) estar(em) ciente(s), e desde ja, se
COmpromete(m) a informar a seus beneficiarios que, em caso de ocorréncia de
sinistro de sua morte OuU sua invalidez Permanente total por acidente, do titylar da(s)
cota(s) de consdreio, ou danos no(s) imével(is) objeto deste instrumento, decorrentes
de incéndio, vendaval e danos elétricos, deverzo Comunicar o evento formal e
imediatamente 3 CREDORA.

8.4- Em caso de sinistro de qualquer natureza fica a CREDORA autorizada a
receber diretamente dg Companhia seguradora o valor da indenizacso.

8.5- A indenizacgzo de S€guro de natureza pessoal
a responsabilidade do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), Ou ao limite de valor segurado
estipulado na Apdlice para|os contratos originalmente assinados com valor Superior g
esse limite, sendo aplicada na amortizacdo oy liquidacao da divida e/ou seys
acessorios.

8.6- Caso 3 indenizacao de Seguro de naturezg Pessoal, seja inferior ao saldo
devedor, a diferenca do débito sers de résponsabilidade do titular da cota ge
consodrcio, sey cbnjuge oy convivente, herdeiros, e/oy sucessores do(a)(s)
DEVEDOR(A)(ES). .

8.7- A indenizagso de Séguro de naturezg material, & limitada ao valor da
avaliagdo inicjal do(s) iméve (is) Ségurado(s), ou ao limite da Apdlice para os confratos

8.8- Na indenizaczo de Seguro de natureza material, ocorrendo g hipdtese da
Seguradora preferir repor a

condicéo como anteriormente ao sinistro, em de
divergéncia de qualquer natur'eza. ‘
8.9- Caso venha a seguradora, ng indenizacao de Seéguro de natureza Mmaterial,
optar pelo pagamento em espécie, g CREDORA Creditarg
indenizacgo em conta vinculada, sob Sua gestéo, liberando
acordo com a verificacdo dag obras de récuperacio do(s) imé
também, qualquer obrigagéo de financiar possivel diferenca, e
nova obra, e o valor da indenizacao recebida decorrente do
divergéncias de qualquer natureza.
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CAPITULO IX
DAS DISPOSIGOES GERAIS

9.1- A tolerancia por qualquer dos contratantes quanto a alguma demora,
atraso ou omiss&o da outra parte no cumprimento das obrigagdes ajustadas neste
instrumento, ou a nao aplicaggo, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui
constantes, nao acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora
conferidos, podendo ser aplicados aquela e exercidos estes, a qualquer tempo, caso
permanegam as causas.

9.2- O disposto na clausula anterior prevalecera, ainda que, @ tolerancia, ou a
nao aplicagdo das cominagdes ocorram repetidas vezes, consecutiva oOuU
alternadamente.

9.3- A ocorréncia de uma ou mais hipoteses antes citadas, nao implicara em
precedente, novagao ou modificacdo de quaisquer disposicoes deste instrumento, as
quais permanecerao sempre integras € em pleno vigor.

g.4- O presente instrumento & extensivo € obrigatério aos herdeiros,
sucessores € cessionarios dos contratantes, ficando, desde ja, autorizados todos 0S
registros, averbacoes e cancelamentos que forem necessarios, perante O registro
imobiliario competente.

9.5- O(a)(s) DEVEDOR(A)ES) mutua e reciprocamente, constitui(em)-se
procuradores, um do outro, para fins de receber citagoes, notificagoes, intimacgodes €
interpelacdes de qualquer procedimento, judicial ou extrajudicial, decorrente do
presente instrumento, de modo que, realizado qualquer dos atos aqui mencionados,
na pessoa de qualquer um deles, estara completo o ato citatorio.

9.6- Na hipdtese de apenas um adquirente, a previsdo da clausula anterior
torna-se sem efeito.

9.7 - O(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) € o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), autoriza(m) a
CREDORA a representé—lo(s) em instrumentos, que S€ tornarem necessarios, para
suprir equivocos ou omissoes, para atendimento de exigéncias, que porventura forem
feitas, a fim de possibilitar © registro do presente instrumento, assinando 0S
competentes aditivos, peticdes para averbacao elou registro, praticando tudo o mais ,f\
que se tornar necessario, para o bom € fiel cumprimento do presente mandato, desde o
que tais atos, se praticados, nao alterem a substancia do ato ou modifiguem a
vontade das partes ora manifestadas. A

9.8- No caso de desapropriagao do(s) imovel(is), objeto da presente alienagao \ W
fiduciaria, @ CREDORA recebera do poder expropriante 2 indenizagao
correspondente, imputando-a na solucao da divida e colocando o saldo, s€ houver, @
disposicao do(a)(s) DEVEDOR(A)(ES). Se 0 valor da indenizacao for inferior ao saldo
da divida, a CREDORA promovera 2 cobranca da diferenca diretamente do(a)(s)

DEVEDOR(A)(ES). (
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9.9- Além dos Casos previstos neste contrato e na legislacao vigente aplicave| a
espécie, a divida vencer-se-a automatica e antecipadamente também pelos Seguintes
motivos:

9.9.1- Em caso de faléncia, recuperacao judicial, concurso de credores oy
insolvéncia do(a)(s) DEV DOR(A)(ES);

9.9.2- Se nap forem mantidos em situacéo regular os Pagamentos de todos 0s
tributos, impostos, taxas OU  quaisquer outrag contribuicdes, condominios,
contribuicdes associativas, langadas oy de responsabilidade do(s) imovel(is):

9.9.3- Se forem| prestadas informagées oy declaragées falsas neste
instrumento ou no documento que fundamentoy g aprovagao do crédito:

9.9.4- Se ocorrer essdo ou transferéncia, pelo(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), de
seus direitos e obrigagc‘:e!s, decorrentes deste instrumento oy cessdo, empréstimo,
promessa de Compra e \)jenda, alienacao do(s) imével(is) oy constituicdo sobre os
mesmos de quaisquer c“mu's, seja de que natureza for:

9.9.5- Quando for di| tribuida acao €xpropriatéria; -

9.9.6- Se o(a)(s) EVEDOR(A)(ES) nao mantiver(em) o(s) imével(is) em
perfeito estado de conserv| céo, Seguranca e habitabjlidade, OuU realizar, sem prévio e
eXpresso consentimento dﬁ CREDORA, obras de demoligao, alteracéo ou acrescimo,
que possam comprometer a Manutencéo da garantia;

9.9.7- Se houver infrr'flgéo a qualquer clausula deste instrumento.

9.10- O(a)(s) DEVEPOR(A)(ES), compromete(m)-se a Cumprir(em) todas as
normas estabelecidas pela CREDORA, com relacédo a S€guros de vida, por morte ou
invalidez Pérmanente totg| por acidente, conforme pactuado na adesdo oy apos a
liberacao do crédito e durante a vigéncia da alienacao fiduciéria, de acordo com seu
regramento e atendendo, ai:!1da, 0 disposto no Art. 5° inciso IV, da Lei 9.514/97, bem
COmo ao pagamento do |seguro do(s) bem(ns) objeto da presente garantia,
especificado na letrg “A” — I?O(S) IMC')VEL(IS) OBJETO DA COMPRA E VENDA, do
QR.

9.10.1- Para efeitos d disposto na clausula anterior, declaram encontrar-se em
plena atividade de trabalho eigozar de perfeitas condi¢bes de satide,

9.11- Nos termos do § 5° do Art. 5° da Lej 11.795/08, fica consignado que os
bens e direitos adquiridos pela CREDORA em nome do grupo de consodreio, inclusive
0s decorrentes de garantia, b!e-m ¢omo seus frutos e rendimentos, nao S€ comunicam

com o seu patriménio, observado que:
|- Nao integram o ativoi da administradora; 8
lI- Nao respondem direta oy indiretamente por qualquer obrigacdo da f

administradora;

Il - Nao Compdem o elenco de bens e direitos da administradora, para efeito de
!iquidagéojudicial Ou extrajudigial;

IV - Nao podem ser dados em garantia de débito dg administradora,

9.12- O(a)(s) DEVEDOR(A)(ES), assume(m), quando for o caso, de obtengéo:;.
de todas as licencas socioambientais e Sanitarias, Necessarias para o yso do(s) -
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bem(ns) acima descrito(s), durante a vigéncia deste contrato, respeitando a legislag@o
ambiental vigente, observando todas as normas existentes e se empenhar em
desenvolver métodos de atuacdo que nao perturbem O meio ambiente,
responsabilizando-s€ por todos e eventuais danos socioambientais que venham a ser
identificados ou ocasionados, declarando-se ciente de que, caso a CREDORA seja
compelida ao pagamento de qualquer valor, seja a titulo de multa, indenizag@o ou
outra penalidade, em decorréncia de tais danos, o(a)(s) DEVEDOR(A)(ES),
devera(ao) ressarci-los a CREDORA.

9.13- As partes contratantes autorizam o Sr. Oficial do Registro de Imoveis, a

promover todos os regisiros € averbacdes que s€ fizerem necessarios junto a
matricula.

CAPITULO X
DA ELEICAO DO FORO

10.1- As partes, conforme legislagao vigente elegem o Foro Competente, para .
dirimir possiveis davidas oriundas deste instrumento, ou para a propositura de
demanda assecuratoria de direitos, renunciando expressamente as partes a qualquer
outro, por mais privilegiado que possa sefr.

CAPITULO XI
DO ACEITE

11.1- Todas as partes contratantes, falando alternadamente, declaram ter lido
minuciosamente este instrumento, achando-0 conforme com 0s ajustes previamente
entabulados, concordando com © mesmo € aceitando-0 em seus expressos termos, 2@
fim de que produza seus desejados efeitos juridicos.

CAPITULO Xl
DO PAGAMENTO DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO, DAS CERTIDOES
NEGATIVAS E DOS DEMAIS DOCUMENTOS VINCULADOS A ESTE
INSTRUMENTO ~ ;‘\

12.1- Comprovante de pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens R
Iméveis (ITBI), segue em anexo. | \ ,
12.2- Foram apresentadas em nome do(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) as seguintes \f d
certidoes: ‘~
12.2.1- Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas expedida(s) pela Justica do
Trabalho, em 31/03/2022, com validade até o dia 27/09/2022. .
12.2.2- Certidao Eletrénica de AgOes Trabalhistas, expedida(s) pelo Sistema "7
Processo Judicial Eletronico da Justica do Trabalho (PJe-JT) — TRT 42 Regiao, em’” Y

31/03/2022. .
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12.2.3- Certidao Judicial Civel Negativa, eXxpedida(s) pelo Poder Judiciario do

Estado do Rio Grande do Sul, em 31/03/2022, referente matérig civel e execucgbes
fiscais.

12.2.4- Certidzo Negativa Judicial Civel de Processos de classes CiVElS,
emitida(s) pelo Poder Juqiciério da Justica Federa| da 4 Regigo, em 31/03/2022.

12.2.5- Certidao Conjunta Positiva com Efeitos de Negativa no ambito da RFB
e PGFN, conforme previsdo nas alineas ‘a” e “d” do § Unico, art. 11 da Lei n° 8.212,
de 24/07/1991, de Débitos Relativos aos Tributos Federais e 3 Divida Ativa da Uniao,
e Portariag Conjunta FB/PGFN ne 1.751, de 02/10/2014, abrangendo as
Contribuicses Sociais, Xpedida(s) em 31/03/2022, com validade até o dia
27/09/2022.

12.2.6- Certidao Nelfgatfva de Situaggo fiscal, expedida(s) pela Secretaria da
Fazenda do Estado do Rijo Grande do Sul, em 31/03/2022, com validade até
29/05/2022.

12.3- Foram apresentadas em nome do(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), as
Seguintes certidées:

12.3.1- Certidzo Negativa de Débitos Trabalhistas eXpedida(s) pela Justica do
Trabalho, em 31/03/2022, c'om validade até o dig 27/09/2022.

12.3.2- Certidao Eletrénica de Acdes Trabalhistas, expedida(s) pelo Sistema
Processo Judicig| Eletrénico da Justica do Trabalho (PJe-JT) - TRT 42 Regi&o, em
30/03/2022.

12.3.3- Certidao Judicial Civel Negativa, expedida(s) pelo Poder Judiciario do
Estado do Rio Grande do § ul, em 30/03/2022, referente matérig civel e execugées
fiscais.

12.3.4- Certidao Negjlativa Judicial Civel de Processos de classes CIVEJS,
emitida(s) pelo Poder Judicié’rio da Justica Federa| da 42 Regiso, em 31/03/2022.

12.3.5- Certidzo Conjunta Negativa no ambito da RFB e PGFN, conforme
previséo nas alineas ‘a” e “d” do § Unico, art, 11 da Lei n° 8.212, de 24/07/1991, de
Débitos Relativos aps Tributos Federais e 3 Divida Ativa da Unigo, e Portaria
Conjunta RFB/PGFN ne 1.751, de 02/10/2014, abrangendo as Contribuicses Sociais,
expedida(s) em 31/03/2022, dom validade até o dia 27/09/2022.

12.3.6- Certidzo Negativa de Situagao fiscal, expedida(s) pela Secretaria da
Fazenda do Estado do Ric:'| Grande do Sul, em 30/03/2022, com validade até
28/05/2022,

12.4- Do(s) imével(is) foram apresentadas as Seguintes certidses: Certidao de
propriedade do(s) imével(is) matriculado(s) sob n(s) 27.946, em nome de Rafael
Viero Kowalski, emitida(s) em 01 de abril de 2022.

12.4.1- Certidzo de Onus Reais e de Agdes Reais e Pessoais Reipersecutérias,
relativas ao(s) imével(is), ambas expedidas pelo Registro de Iméveis Competente, em
01 de abril de 2022, ‘

12.4.2- Certidao Negativa de Tributos Municipais expedida(s) pela Prefeitura
Municipal de Santa Maria, RS, em 05/04/202é, valida por 90 dias. )
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12.5- O(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) declara(m), que o(s) imovel(is) esta(2o)
quites com as cotas condominiais, certidao negativa em anexo.

12.6- O(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) e o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES)
JDEVEDOR(A)(ES), declara(m), sob pena de responsabilidade civil e penal, que além
da apresentagdo dessas Certiddes Negativas, nao existem quaisquer onus reais ou
acbes reais € pessoais reipersecutorias, incidentes sobre 0 imovel até a presente
data.

12.7- O(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) € o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES)
IDEVEDOR(A)(ES), pessoas fisicas, declaram sob as penas da lei, nao terem
responsabilidade individualmente na qualidade de empregadores perante @
previdéncia social, nao estando enquadrados ou equiparados a pessoas juridicas,
razdo pela qual nao estao abrangidos na obrigatoriedade de apresentacao de
Certidao Negativa de Débito do INSS e de tributos federais, administrados pela
Secretaria da Receita Federal.

12.8- O(a)(s) VENDEDOR(A)(ES) e o(a)(s) COMPRADOR(A)(ES), declara(m)
que a presente transagéo nao foi intermediada por corretor de imoveis.

12.9- As partes foram cientificadas de que © presente instrumento s6 produzira
efeitos constitutivos apds o seu registro no Registro de Imoveis competente.

12.10- As partes mutuamente dispensaram a apresentacao de quaisquer
outras certiddes negativas.

E por estarem assim de pleno acoNo com as clausulas, termos € condicoes

deste Instrumento, as Partes assin ré\sente em 04 (quatro) vias de igual teor,
juntamentg com duas (02) testemunhg id@_péas, que a este também assinam.”
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