INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Venda e Compra de Bem Imével (“CONTRATO”), no
uso e gozo de suas faculdades, livres de quaisquer vicios de consentimento ou sociais, resolvem as partes
acordar o que consta deste instrumento, obrigando-se por si, seus herdeiros, sucessores e cessionarios,
no que couber, a fielmente zelar e fazer cumprir os termos, condi¢des e clausulas subsequentes, estando,
de um lado:

VENDEDOR: MIGUEL RETUCI JUNIOR, brasileiro, divorciado, empresario, portador da
Cédula de Identidade RG n°® 12.505.346 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°® 028.426.548-
97, residente e domiciliado na Avenida Rio Amazonas, n° 800, Apto 61, Residencial
Amazonas, CEP 14.406-010, endereco eletronico: juridico.retuci@outlook.com, doravante
denominado simplesmente VENDEDOR,; e, de outro lado:

COMPRADOR: [e], [®], [®], portador da Cédula de Identidade RG n° [®] e inscrito no
CPF/MF sob n° [e], residente e domiciliado na [e], n° [e], Bairro [®], Municipio de [e],
Estado de [®], CEP [e], endereco eletronico [®]; ou, se pessoa juridica, [®], pessoa juridica
de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob n° [e], com sede na [e], n° [e], Bairro [e],
Municipio de [e], Estado de [e], CEP [e], neste ato representada na forma de seus atos
constitutivos por [@], [®], portador da Cédula de Identidade RG n° [@] e inscrito no CPF/MF
sob n° [e], doravante denominado simplesmente COMPRADOR.

VENDEDOR ¢ COMPRADOR, quando referidos em conjunto, serdo denominados simplesmente “PARTES”
e, isoladamente, “PARTE”.

As PARTES decidem, em concessdes reciprocas, lavrar o presente CONTRATO, celebrado em carater
irrevogavel e irretratdvel, ressalvadas exclusivamente as hipdteses expressamente previstas neste
instrumento e no Edital de Leildo, mediante os seguintes considerandos, cldusulas e condigdes:

I. CONSIDERANDOS

1. Considerando que o VENDEDOR ¢ legitimo proprietario do imovel objeto deste CONTRATO, consistente
em terreno urbano, sem benfeitorias, com area total aproximada de 21.706,75 m?, situado no Municipio
e Comarca de Sao Carlos/SP, matriculado sob n° 156.829 perante o Oficial de Registro de Imdveis
competente;

2. Considerando que o imdvel foi levado a alienacio por meio de LEILAO EXTRAJUDICIAL
PARTICULAR ELETRONICO, realizado exclusivamente na modalidade online, por intermédio do
website www.bastonleiloes.com.br, conduzido pelo Leiloeiro Publico Oficial MOUZAR BASTON
FILHO, inscrito na JUCESP sob n° 821, devidamente autorizado pelo VENDEDOR;

3. Considerando que o Edital de Leildo previu expressamente que todos os lances ofertados no certame
teriam natureza condicional, ficando sua eficacia juridica subordinada a analise, aceitagdo e
homologacdo, a exclusivo critério do VENDEDOR, no prazo maximo de até 2 (dois) dias tuteis contados
do encerramento do leildo;

4. Considerando que o COMPRADOR, ap06s prévia habilitagdo no ambiente eletronico do leiloeiro, ofertou
lance condicional para aquisi¢ao do imovel, submetendo-se integralmente as normas do Edital de Leilao,
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as condi¢des de venda e pagamento, as regras de participagdo, as responsabilidades do arrematante e as
demais disposi¢des aplicaveis ao certame;

5. Considerando que o presente CONTRATO constitui instrumento de formalizacdo da venda e compra
decorrente da arrematacdo condicional realizada no ambito do referido leildo extrajudicial eletronico,
permanecendo sua eficacia condicionada a aceitagdo expressa e inequivoca do lance pelo VENDEDOR;

6. Considerando que o COMPRADOR declara ter analisado previamente o imdvel, sua matricula, sua
situagdo fisica, possessoria, cadastral, fiscal, urbanistica, ambiental, econdomica, mercadologica e
documental, reconhecendo que a aquisi¢@o se d4 em carater ad corpus, no estado em que o imovel se
encontra, sem qualquer garantia do VENDEDOR quanto a destinagdo, exploracdo, aproveitamento,
viabilidade, edificabilidade ou vocagao economica do bem.

Resolvem as PARTES celebrar o presente Instrumento Particular de CONTRATO de Venda e Compra de
Bem Imovel, que se regera pelas clausulas e condi¢des abaixo.

II. DO OBJETO

CLAUSULA 1* — DO IMOVEL OBJETO DA VENDA E COMPRA - O VENDEDOR vende ao
COMPRADOR, ¢ este compra do VENDEDOR, o imovel assim identificado: um terreno urbano, lote nico,
sem benfeitorias, com area total aproximada de 21.706,75 m?, situado na Rua Henrique Caruso, Bairro
Espraiado, Municipio e Comarca de Sdo Carlos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 156.829 perante
o Oficial de Registro de Imoveis competente, objeto de cadastro municipal vinculado ao imovel
localizado na Rua Doutor Manoel Fraguas, n° 245, area remanescente, inscricdo municipal n°
16.300.003.001, cadastro n® 9379366, ou outros cadastros que venham a substitui-los, complementa-los
ou corrigi-los.

Paragrafo Primeiro: A presente venda e compra compreende o imdvel em sua integralidade, com todas
as suas acessoes, entradas, saidas, confrontagdes, serviddes aparentes ou ndo aparentes, direitos, agdes e
obrigacdes que lhe sejam inerentes, ressalvadas as limitagdes, restrigdes, gravames, 6nus, condicionantes,
exigéncias administrativas, ambientais, urbanisticas, registrais e legais eventualmente incidentes sobre o
bem.

Paragrafo Segundo: A descri¢do constante desta clausula € feita em conformidade com os documentos
disponibilizados no ambito do leildo, prevalecendo sempre, para fins registrais € dominiais, a descrigdo
constante da matricula n® 156.829 do Registro de Imoveis competente.

Paragrafo Terceiro: Eventuais divergéncias de medidas, confrontacdes, area, testada, localizagao,
cadastro municipal, zoneamento ou descri¢do fisica do imdvel ndo autorizardo o COMPRADOR a pleitear
abatimento de pre¢o, complementacao de area, indenizagdo, revisdo, rescisdo ou compensagao, por se
tratar de venda ad corpus, no estado em que o imodvel se encontra.

I11. DO LEILAO EXTRAJUDICIAL ELETRONICO CONDICIONAL

CLAUSULA 2*— DA ORIGEM DA VENDA E DA NATUREZA CONDICIONAL DO LANCE - A presente
venda e compra decorre de LEILAO EXTRAJUDICIAL PARTICULAR ELETRONICO, realizado
exclusivamente na modalidade online, por intermédio do website www.bastonleiloes.com.br, sob
condugao do Leiloeiro Publico Oficial MOUZAR BASTON FILHO, inscrito na JUCESP sob n°® 821,
conforme Edital de Leildo previamente disponibilizado aos interessados.
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Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR declara ciéncia inequivoca de que o lance por ele ofertado no leilao
possui natureza condicional, ndo conferindo, por si s, direito adquirido a aquisi¢cdo do imovel, ficando
a eficacia do negocio subordinada a aceitagdao expressa, formal e inequivoca do lance pelo VENDEDOR,
no prazo de até 2 (dois) dias tuteis apos o encerramento do leildo.

Paragrafo Segundo: A aceitagdo do lance pelo VENDEDOR constitui condigdo suspensiva de eficacia
deste CONTRATO, nos termos dos artigos 121 e seguintes do Codigo Civil.

Paragrafo Terceiro: O COMPRADOR reconhece que o VENDEDOR podera aceitar, recusar, negociar,
homologar ou deixar de homologar o lance condicional, sem dever de indenizar, justificar sua decisdo
ou contratar com 0 COMPRADOR.

IV. DA INCORPORACAO DO EDITAL

CLAUSULA 3* — DO EDITAL COMO PARTE INTEGRANTE DO CONTRATO - O Edital de Leilao
Extrajudicial Particular que disciplinou a alienagcdo do imovel integra o presente CONTRATO para todos
os fins de direito, como se aqui estivesse integralmente transcrito, vinculando o COMPRADOR a todas as
suas clausulas, condicoes, declaragdes, adverténcias, responsabilidades, prazos, penalidades e regras de
participagao.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR declara ter lido, compreendido, aceitado e aderido integralmente
ao Edital de Leildo, inclusive quanto a natureza condicional dos lances, forma de pagamento, comissao
do leiloeiro, venda ad corpus, obrigagdes cadastrais € documentais e penalidades por inadimplemento.

Paragrafo Segundo: Em caso de divergéncia, lacuna, omissdo ou conflito interpretativo entre este
CONTRATO e o Edital, prevalecera a disposi¢ao que conferir maior eficacia a alienagdo, maior seguranca
juridica ao negocio e maior protecdo patrimonial a0 VENDEDOR.

Paragrafo Terceiro: O COMPRADOR reconhece que sua participacdo no leildo importou aceitagdao
integral, irretratavel e irrevogavel do Edital e das condigdes de venda e pagamento.

V. DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO

CLAUSULA 4" — DO PRECO CERTO E AJUSTADO - Pela aquisi¢cdo do imdvel objeto deste
CONTRATO, 0 COMPRADOR pagara ao VENDEDOR o preco certo, liquido e ajustado de RS [e] ([e]),
correspondente ao lance condicional ofertado e aceito pelo VENDEDOR, observada a forma de pagamento
prevista na clausula seguinte.

Paragrafo Primeiro: O preco ora ajustado foi livremente ofertado pelo COMPRADOR no ambiente
eletronico do leilao, apos analise do imével, do Edital e dos documentos disponibilizados, nao podendo
ser objeto de revisdo, abatimento, compensagdo, reten¢do ou rediscussao futura.

Paragrafo Segundo: O preco ndo compreende comissdo do leiloeiro, ITBI, emolumentos, registros,
averbagoes, certiddes, despesas bancarias, licengas, alvards, taxas ou quaisquer encargos necessarios a
formalizagdo, transferéncia, registro, utilizacdo ou exploragdo do imodvel, os quais correrdo
exclusivamente por conta do COMPRADOR.

CLAUSULA 5" — DA FORMA DE PAGAMENTO - O prego ajustado sera pago pelo COMPRADOR
ao VENDEDOR da seguinte forma:
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a) RS [e] ([®]), correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do prego total, a titulo de
entrada, a ser pago no prazo improrrogavel de até 48 (quarenta e oito) horas contadas da
aceitacdo expressa do lance pelo VENDEDOR, mediante transferéncia bancaria, TED, PIX,
boleto ou outro meio indicado formalmente pelo VENDEDOR,;

b) o saldo remanescente de RS [®] ([®]), correspondente a 75% (setenta e cinco por cento)
do preco total, sera pago em 24 (vinte e quatro) parcelas mensais e consecutivas, no valor
inicial de R$ [@] ([®]) cada, corrigidas mensalmente pelo IPCA, ou por indice que venha a
substitui-lo, com vencimento da primeira parcela 30 (trinta) dias apds o vencimento da
parcela constante da alinea “a” acima e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.

Paragrafo Primeiro: A corre¢do monetaria pelo IPCA incidira sobre cada parcela vincenda a partir da
data da aceitagdao do lance pelo VENDEDOR, ou da assinatura deste CONTRATO, 0 que ocorrer primeiro,
até a data do efetivo pagamento.

Paragrafo Segundo: Na hipotese de extingdo, substituicdo ou impossibilidade de utilizagao do IPCA,
sera aplicado indice oficial que melhor reflita a perda do poder aquisitivo da moeda, preferencialmente
aquele que vier a substitui-lo.

Paragrafo Terceiro: Os pagamentos deverdo ser efetuados liquidos, certos e disponiveis, sem dedugdes,
retencoes, compensacoes ou abatimentos de qualquer natureza.

Paragrafo Quarto: A comissdo do leiloeiro, equivalente a 5% (cinco por cento) sobre o valor da
arrematagao, sera paga diretamente pelo COMPRADOR ao Leiloeiro Publico Oficial, em conta propria e
separada daquela destinada ao VENDEDOR, ndo integrando o preco de aquisicao.

Paragrafo Quinto: A auséncia de pagamento da entrada, da comissdo do leiloeiro ou de qualquer
obrigacdo financeira nos prazos previstos caracterizard inadimplemento essencial, autorizando o
VENDEDOR a considerar desfeita a venda, aplicar penalidades e liberar o imével para nova alienagao.

VI. DA CONDICAO SUSPENSIVA

CLAUSULA 6* — DA EFICACIA CONDICIONADA A ACEITACAO DO LANCE PELO VENDEDOR - A
eficacia juridica deste CONTRATO fica expressamente subordinada a aceitacdo formal, expressa e
inequivoca do lance condicional pelo VENDEDOR, a ser manifestada no prazo méaximo de até 2 (dois) dias
uteis contados do encerramento do leildo.

Paragrafo Primeiro: A auséncia de manifestacio do VENDEDOR podera ser interpretada, a exclusivo
critério do VENDEDOR, como nao aceitagdo do lance, sem gerar ao COMPRADOR qualquer direito a
aquisicao, indenizag@o ou reembolso.

Paragrafo Segundo: Até a aceitagdo formal do lance, o COMPRADOR permanecera vinculado a proposta
apresentada, ndo lhe sendo licito desistir, retratar-se, condicionar, reduzir ou modificar o lance.

Paragrafo Terceiro: Implementada a condi¢ao suspensiva, este CONTRATO produzird todos os seus
efeitos, obrigando o COMPRADOR ao pagamento integral do preco, comissao, encargos, tributos, despesas
e demais obrigagdes.

VIIL DA VISTORIA, CIENCIA E ACEITACAO DO ESTADO DO IMOVEL
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CLAUSULA 7* — DA VISTORIA PREVIA PELO COMPRADOR - O COMPRADOR declara que
vistoriou previamente o imovel, diretamente e/ou por profissionais de sua confianga, tendo plena ciéncia
de suas caracteristicas fisicas, localizacdo, acessos, confrontagdes, topografia, estado de conservagao,
ocupagdo, desocupacgao, eventuais restri¢cdes, limitagdes e condi¢cdes aparentes ou nao aparentes.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR declara que teve ampla oportunidade de examinar o imovel, sua
documentagdo e circunstancias negociais antes da formulacdo do lance, ndo podendo alegar
desconhecimento, erro, vicio, expectativa frustrada ou inadequagao do imovel aos seus interesses.

Paragrafo Segundo: A eventual ndo realizagdo de vistoria ou andlise pelo COMPRADOR ndo transferira
ao VENDEDOR qualquer responsabilidade, garantia ou risco que incumbia ao COMPRADOR verificar
previamente.

VIIL DA DUE DILIGENCE PROPRIA DO COMPRADOR

CLAUSULA 8* — DA DUE DILIGENCE JURIDICA, URBANISTICA, ECONOMICA E TECNICA - O
COMPRADOR declara que realizou, por sua conta, risco e responsabilidade, todos os estudos,
levantamentos e procedimentos de due diligence que entendeu necessarios a aquisicdo do imovel,
abrangendo andlise juridica, dominial, registral, fiscal, cadastral, urbanistica, ambiental, econdmica,
mercadologica, topografica, geotécnica, vidria, logistica, construtiva, regulatoria e de viabilidade de uso.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR reconhece que sua decisao decorreu exclusivamente de avaliagdo
propria, ndo tendo o VENDEDOR prestado promessa, garantia, projecao ou compromisso quanto a
rentabilidade, aproveitamento, edificabilidade, aprovacao de projeto, licenciamento ou destinagado futura.

Paragrafo Segundo: O COMPRADOR declara que ndo revelou ao VENDEDOR a destinacao pretendida
para o imovel, assumindo integralmente o risco de eventual inadequagdo, inviabilidade, restricdo ou
antieconomicidade de qualquer projeto que pretenda desenvolver.

IX. DA DUE DILIGENCE DISPONIBILIZADA PELO VENDEDOR

CLAUSULA 9* — DO RECEBIMENTO DA DUE DILIGENCE E DA ASSUNCAO DE RISCO PELO
COMPRADOR - O COMPRADOR declara que recebeu, acessou, examinou e teve plena oportunidade de
analisar a Due Diligence para Aquisi¢ao de Imovel, elaborada em relacdo ao VENDEDOR e a matricula n°
156.829, disponibilizada no ambiente eletronico do Leiloeiro Publico Oficial, no website
www.bastonleiloes.com.br.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR declara ter ciéncia de que referida due diligence analisou a situagao
juridica pessoal do alienante, certiddoes pessoais, fiscais, trabalhistas, judiciais, extratos municipais,
matricula imobilidria e documentos disponiveis, tendo concluido, em sintese, pela inexisténcia de 6nus
reais, hipotecas, alienagdes fiducidrias, penhoras, arrestos, indisponibilidades, clausulas restritivas ou
averbacdes de agdes vigentes na matricula, bem como pela regularidade fiscal municipal do imoével,
ressalvados os limites proprios da andlise documental.

Paragrafo Segundo: O COMPRADOR reconhece que a due diligence disponibilizada pelo VENDEDOR
teve carater informativo, documental e auxiliar, ndo substituindo a obrigacdo do COMPRADOR de realizar
as demais diligéncias que entendesse necessarias.

Paragrafo Terceiro: O COMPRADOR responsabiliza-se integralmente tanto pelas diligéncias que realizou
quanto pelo risco consciente de ndo realizar aquelas que, a seu exclusivo critério, deixou de promover.
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Paragrafo Quarto: A disponibilizagdo da due diligence pelo VENDEDOR nao constitui garantia absoluta
de inexisténcia de riscos, contingéncias, restrigoes, exigéncias, limitagdes, passivos, pendéncias ou
obices de qualquer natureza.

Paragrafo Quinto: O COMPRADOR renuncia a alegar desconhecimento, insuficiéncia de informagao,
erro, vicio de consentimento, omissao ou inadequacao documental quanto a fatos que constassem da due
diligence, de seus anexos ou que pudessem ser apurados por diligéncias complementares ordindrias.

X. DA CLAUSULA AMBIENTAL

CLAUSULA 10* — DA QUESTAO AMBIENTAL - O COMPRADOR declara que realizou, ou teve
plena oportunidade de realizar, por sua conta e risco, analises ambientais completas sobre o imovel,
diretamente e/ou por profissionais especializados, tendo examinado a legislacdo municipal, estadual e
federal aplicavel, cadastros publicos, mapas, restri¢des, zoneamentos, condicionantes, passivos e demais
elementos técnicos e juridicos pertinentes.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR declara que verificou, ou teve plena oportunidade de verificar, a
existéncia ou inexisténcia de Areas de Preservacdo Permanente — APP, areas de reserva legal, areas
verdes, passivos ambientais, contaminagdes, limitagdes administrativas, serviddes ambientais e
quaisquer restricoes decorrentes da legislacao ambiental.

Paragrafo Segundo: O COMPRADOR tem ciéncia de que qualquer utilizagdo, parcelamento,
desmembramento, loteamento, edificacdo, intervencao ou exploragdo econdmica do imovel podera
depender de licengas, autorizacdes, estudos, relatorios, compensagdes, outorgas, pareceres, adequagoes,
recomposi¢des ou regularizagdes ambientais, urbanisticas e administrativas.

Paragrafo Terceiro: O COMPRADOR assume integralmente todos os riscos, custos, Onus e
responsabilidades relacionados a manutengao, recomposi¢ao, instituicdo, regularizagdo ou preservacao
de eventuais areas protegidas, APPs, areas verdes, reservas, faixas ndo edificaveis, serviddes ambientais,
corredores ecologicos, exigéncias compensatorias ou limitagdes incidentes sobre o imovel.

Paragrafo Quarto: O VENDEDOR declara, até onde ¢ de seu conhecimento ¢ com fundamento nos
documentos, certidoes e informagdes que possui, que nao ha passivos ambientais constituidos,
formalmente declarados ou averbados em relagcdo ao imdvel, sem que tal declaragdo importe garantia
quanto a viabilidade ambiental, urbanistica, econdmica, técnica, construtiva, regulatoria ou operacional
de eventual empreendimento, projeto, uso ou destinagdo que o COMPRADOR venha a pretender
implementar. O COMPRADOR declara ciéncia de que qualquer destinacdo dependera do atendimento
integral da legislacdo ambiental, inclusive quanto a existéncia, manutencao, recomposicdo, institui¢ao
ou preservagao de areas de preservacdo permanente, areas verdes, reservas, faixas ndo edificaveis,
serviddes ambientais, compensagdes, condicionantes e demais éareas protegidas. Assim, eventual
inviabilidade, limitagdo, reducao de aproveitamento, indeferimento, exigéncia, condicionante, custo
adicional, obrigacdo de recomposicdo, compensagdo ambiental ou restrigdo ambiental ndo ensejarad
decréscimo, abatimento, revisdo, retengdo, compensagdo ou restituigdo de qualquer parcela do preco,
tampouco autorizara resolugdo, rescisdo, anulacio ou revisdo deste CONTRATO, especialmente porque o
COMPRADOR nao revelou ao VENDEDOR a destinagdo especifica que pretende conferir ao imével.

Paragrafo Quinto: O COMPRADOR renuncia a qualquer questionamento, pretensdo, exce¢do, defesa,
pedido de revisdo, abatimento, resolucao, indenizagao, recomposi¢ado, retencao, compensacao ou rescisao
relacionado a situagd@o ou viabilidade ambiental do imdvel.
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Paragrafo Sexto: Exigéncias ambientais relativas a fatos, intervengdes, usos, projetos, destinagdes ou
atividades posteriores a arrematagdo serdo de responsabilidade exclusiva do COMPRADOR, que devera
manter o VENDEDOR integralmente indene.

XI. DA NAO VINCULACAO DO VENDEDOR A DESTINACAO, VOCACAO OU
VIABILIDADE DO IMOVEL

CLAUSULA 11* — DA AUSENCIA DE GARANTIA DE VOCACAO, DESTINACAO OU VIABILIDADE -
O COMPRADOR reconhece que o VENDEDOR ndo se vinculou, ndo se vincula e ndo se vinculard a
viabilidade de qualquer projeto, empreendimento, uso, ocupagao, exploragdo, loteamento, incorporagao,
desmembramento, constru¢do, instalacdo, atividade econdmica ou destinagdo que o COMPRADOR
pretenda conferir ao imovel.

Paragrafo Primeiro: Qualquer referéncia constante do Edital ou de material publicitario possui carater
meramente informativo e comercial, ndo constituindo promessa, garantia, declaracdo vinculante,
condi¢do essencial ou obrigacdo assumida pelo VENDEDOR.

Paragrafo Segundo: O VENDEDOR nao responde pela vocacdo do imovel, aprovagdo de projetos,
obtencdo de licengas, edificabilidade, viabilidade economica, disponibilidade de infraestrutura,
alteracoes legislativas, restricdes supervenientes ou decisdoes administrativas.

Paragrafo Terceiro: Eventual inviabilidade fisica, juridica, urbanistica, ambiental, econOmica,
mercadologica, regulatoria, logistica ou operacional do projeto pretendido pelo COMPRADOR nao alterara
o preco, a forma de pagamento ou a exigibilidade das obrigagdes.

XII. DA VENDA “AS IS”, AD CORPUS E NO ESTADO EM QUE SE ENCONTRA

CLAUSULA 12* — DA VENDA NO ESTADO ATUAL DO IMOVEL - O imével é vendido ao
COMPRADOR no estado em que se encontra, fisica, documental, registral, fiscal, cadastral, ambiental,
urbanistica, topografica, economica e possessoriamente, em carater “as is”, ad corpus, nos termos do
artigo 500, §3°, do Cddigo Civil, sem garantia de area, medida, qualidade, destinagdo, aproveitamento
ou viabilidade especifica.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR declara ciéncia de que o imovel ¢ alienado sem benfeitorias
relevantes, desocupado conforme o Edital, e que qualquer intervengdo, limpeza, cercamento,
conservagdo, regularizagdo, aprovacgdo, constru¢do, demolicdo ou obtencdo de licenga sera de sua
responsabilidade apos a arrematagao.

Paragrafo Segundo: A venda ndo podera ser desconstituida, revista ou reduzida por divergéncia de area,
medidas, confrontagdes, cadastro, zoneamento, restricdo de uso, exigéncia administrativa, condi¢ao
ambiental, auséncia de infraestrutura ou inadequacdo ao fim pretendido.

XIII. DAS OBRIGACOES DO COMPRADOR

CLAUSULA 13* — DAS OBRIGAGOES GERAIS DO COMPRADOR - Sem prejuizo das demais
obrigacdes previstas neste CONTRATO e no Edital de Leildo, obriga-se o COMPRADOR a:

a) pagar integralmente o prego, entrada, parcelas, correcdo monetaria, encargos moratorios,
multas e demais valores devidos;
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b) pagar diretamente ao Leiloeiro Publico Oficial a comissdo devida em razdo da
arrematagao;

¢) fornecer todos os documentos cadastrais, pessoais, societarios, fiscais, patrimoniais, de
representacdo, comprovantes e fichas necessarios a analise cadastral, prevencao a lavagem
de dinheiro, formalizacdo da venda e outorga da escritura,

d) manter seus dados cadastrais permanentemente atualizados;

e) pagar todos os tributos, taxas, contribui¢des, custas, emolumentos, ITBI, registros,
averbagoes, certiddes e despesas necessarias a formalizacgdo e transferéncia do imodvel,

f) obter, as suas expensas, todas as licengas, alvards, autorizagdes, aprovagoes, atestados,
outorgas, anuéncias e documentos necessarios a utiliza¢do, regularizagdo, intervengao,
construgdo, parcelamento, exploracao ou destinagao do imovel,;

g) assumir os impostos, taxas, contribui¢cdes e encargos incidentes sobre o imével a partir da
arrematagao ou, se posterior, da aceitacao do lance;

h) zelar pela conservagado, guarda, seguranca e manutencao do imovel a partir da transmissao
da posse;

i) responder por construgdes, reformas, cercamentos, demoli¢des, terraplenagens, supressoes,
intervencoes, usos, atividades, obras e empreendimentos que venha a realizar;

j) ressarcir o VENDEDOR, no prazo de 15 (quinze) dias, de valores que este venha a
desembolsar por obrigacdo de responsabilidade do COMPRADOR;

k) receber e assinar a escritura publica, arcando com todos os custos, tributos e emolumentos;

1) promover o registro da escritura perante o Cartorio de Registro de Imoveis e apresentar ao
VENDEDOR comprovagao;

m) promover atualizacdes e regularizacdes cadastrais perante 6rgaos competentes;

n) manter o VENDEDOR integralmente indene em relagdo a cobrangas, autuagdes, demandas,
passivos, reclamagdes ou encargos cujo fato gerador seja posterior a arrematagao ou decorra
de ato, omissdo, projeto, uso ou destinacdo do COMPRADOR.

Paragrafo Primeiro: O descumprimento de qualquer obrigacdo caracterizarda inadimplemento
contratual, sujeitando o COMPRADOR as penalidades previstas.

Paragrafo Segundo: As obrigacdes do COMPRADOR sao cumulativas, autdbnomas e independentes, nao
sendo afastadas por tolerancia, prorrogacao, negociagao ou siléncio do VENDEDOR.

XIV. DAS OBRIGACOES DO VENDEDOR

CLAUSULA 14® — DAS OBRIGACOES DO VENDEDOR - Obriga-se 0 VENDEDOR, observados os

termos, condi¢des, ressalvas e limitagoes deste CONTRATO e do Edital, a:
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a) manifestar-se quanto a aceitacdo ou nao do lance condicional no prazo de até 2 (dois) dias
uteis contados do encerramento do leildo;

b) uma vez aceito o lance e cumpridas pelo COMPRADOR as obrigagdes iniciais, praticar os
atos necessarios a formalizacdo da venda;

¢) disponibilizar documentos de sua titularidade necessarios a lavratura da escritura publica;

d) responder pelos débitos de tributos e despesas ordinarias do imével cujo fato gerador seja
anterior a arrematacgao, ressalvadas responsabilidades do COMPRADOR;

e) outorgar a escritura publica de venda e compra, observadas as condi¢des de pagamento,
garantias, clausulas resolutivas e prazos previstos.

Paragrafo Unico: As obrigagdes do VENDEDOR ficam condicionadas ao adimplemento pontual, integral
e prévio, pelo COMPRADOR, das obrigacdes que lhe competirem.

XV. DA FORMALIZACAO DA VENDA, DA ESCRITURA PUBLICA E DA
CLAUSULA RESOLUTIVA

CLAUSULA 15 — DA OBRIGACAO DE RECEBIMENTO DA ESCRITURA PUBLICA PELO
COMPRADOR - O COMPRADOR obriga-se a receber, assinar e viabilizar a lavratura da Escritura Publica de
Venda e Compra de Bem Imovel, com clausula resolutiva expressa, no prazo maximo e improrrogavel
de 30 (trinta) dias contados da conclusdo do leildo extrajudicial eletrdnico, observado o implemento da
condig¢do suspensiva consistente na aceitagao expressa do lance pelo VENDEDOR.

Paragrafo Primeiro: A Escritura Publica serd lavrada perante Tabelido de Notas de livre escolha do
VENDEDOR, obrigando-se 0 COMPRADOR a apresentar todos os documentos exigidos.

Paragrafo Segundo: A Escritura Publica deverd consignar, obrigatoriamente, sem prejuizo de outras
disposicoes exigidas, os seguintes termos essenciais:

a) identificacdo completa das PARTES e do imovel objeto da matricula n® 156.829;

b) origem negocial da alienagdo, decorrente de leilao extrajudicial eletronico condicional no
website www.bastonleiloes.com.br, conduzido por MOUZAR BASTON FILHO, JUCESP
n® 821;

¢) preco total da venda no valor de RS [e] ([®]);

d) forma de pagamento, com entrada de 25% e saldo em 24 parcelas mensais corrigidas pelo
IPCA;

e) transmissao da propriedade sob condicao resolutiva expressa, em garantia do pagamento
integral do preco e obrigacdes do COMPRADOR;

f) autorizacao de resolug¢ao da venda, nos termos do artigo 474 do Codigo Civil, em caso de
inadimplemento;

g) ciéncia do COMPRADOR quanto a venda ad corpus e “as is”;
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h) assuncao, pelo COMPRADOR, de tributos, custas, emolumentos, ITBI, registros e despesas;

i) obrigacdo de registro da escritura, as expensas do COMPRADOR, com apresentacdo da
matricula atualizada ao VENDEDOR.

Paragrafo Terceiro: A condi¢do resolutiva devera prever que, ndo pago pontualmente qualquer valor
devido pelo COMPRADOR, podera o VENDEDOR considerar resolvida a venda de pleno direito, mediante
notificagdo escrita, sem prejuizo das medidas judiciais ou extrajudiciais cabiveis.

Paragrafo Quarto: Resolvida a venda por culpa, mora ou inadimplemento do COMPRADOR, este perdera
imediatamente o direito a posse, uso, fruicdo, exploracdo, cessdo ou disposi¢do do imovel, devendo
restitui-lo a0 VENDEDOR no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

Paragrafo Quinto: Na hipdtese de resolugdo por culpa do COMPRADOR, aplicar-se-do as penalidades
previstas nas Clausulas 19%, 20* e 21%.

Paragrafo Sexto: O ndo comparecimento ao Tabelionato, a ndo apresentagdo de documentos, a auséncia
de recolhimento do ITBI, falta de pagamento de custas, recusa de assinatura ou qualquer conduta que
retarde a escritura no prazo de 30 dias caracterizard inadimplemento essencial e autorizara multa da
Clausula 20°.

Paragrafo Sétimo: A outorga da Escritura Publica com clausula resolutiva ndo importara quitagdo do
preco, renuncia a garantias, novacao ou liberagdo do COMPRADOR.

Paragrafo Oitavo: O COMPRADOR reconhece que o recebimento da escritura com clausula resolutiva
em 30 dias constitui condi¢ao essencial da operagao.

XVI. DA POSSE

CLAUSULA 16" — DA TRANSMISSAO DA POSSE - A posse direta do imdvel sera transmitida ao
COMPRADOR somente apés aceitagao formal do lance, pagamento da entrada, pagamento da comissao do
leiloeiro, assinatura deste CONTRATO, entrega documental e lavratura da Escritura Publica com clausula
resolutiva expressa, salvo autorizagao escrita do VENDEDOR.

Paragrafo Primeiro: Até a transmissdo da posse, 0 COMPRADOR ndo poderd ingressar, ocupar, cercar,
intervir, limpar, suprimir vegetagdo, movimentar terra, edificar, explorar, ceder, prometer vender,
anunciar, locar ou permitir uso por terceiros.

Paragrafo Segundo: A partir da posse, o COMPRADOR respondera pela guarda, conservagao, seguranca,
manutengao, tributos, encargos, riscos, danos, invasdes, turbagdes, esbulhos e exigéncias administrativas.

Paragrafo Terceiro: A posse transmitida antes da quitacao integral tera natureza precaria e resoluvel.

XVIIL DOS TRIBUTOS, ENCARGOS E DESPESAS

CLAUSULA 17* — DA RESPONSABILIDADE POR TRIBUTOS E ENCARGOS - Os tributos, taxas,
contribui¢des, encargos e despesas cujo fato gerador seja anterior a arrematacdo serdo de
responsabilidade do VENDEDOR, ressalvadas hipoteses atribuidas ao COMPRADOR pelo Edital, por este
CONTRATO ou pela lei.
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Paragrafo Primeiro: A partir da arrematagdo ou, se posterior, da aceitacdo formal do lance, o
COMPRADOR respondera por impostos, taxas, contribui¢des, encargos, tarifas, despesas de conservacao,
limpeza, seguranga, manutengao, regularizacao e licenciamento.

Paragrafo Segundo: Serdo de responsabilidade exclusiva do COMPRADOR o ITBI, emolumentos,
certiddes, averbagoes, registros, despesas cartorarias, bancarias, taxas, alvaras, licengas e regularizacoes.

Paragrafo Terceiro: Caso o VENDEDOR suporte despesa de responsabilidade do COMPRADOR, este
devera ressarci-lo em até 15 dias, com atualizacdo pelo IPCA, multa de 10% e juros de 1% ao més.

XVIIIL. DA EVICCAO

CLAUSULA 18" — DA EVICCAO DE DIREITO - Sobrevindo decisdo judicial transitada em
julgado que decrete anulagdo ou perda do titulo aquisitivo do VENDEDOR, este respondera pela evic¢ado
de direito, nos limites desta clausula e do Edital.

Paragrafo Primeiro: A responsabilidade do VENDEDOR por evic¢do ficara limitada a restituicao dos
valores efetivamente pagos ao VENDEDOR, despesas comprovadas com escritura e registro e tributos do
imovel pagos pelo COMPRADOR relativos a periodo posterior a arrematagao.

Paragrafo Segundo: Excluem-se lucros cessantes, perda de chance, danos indiretos, custos de projeto,
estudos, licencas, obras, benfeitorias, investimentos, despesas financeiras, perdas empresariais ou
indenizagdes de qualquer outra natureza.

Paragrafo Terceiro: O COMPRADOR nao tera direito a indenizagdo por benfeitorias, acessoes, projetos,
estudos, aprovacgdes, licengas, obras, intervengdes ou investimentos realizados no imovel, renunciando a
direito de retencao.

Paragrafo Quarto: Nao caracterizardo evic¢do restricdes ambientais, urbanisticas, administrativas,
fiscais, cadastrais, registrais ou de uso que nao importem perda judicial definitiva do dominio por vicio
anterior do titulo do VENDEDOR.

XIX. DO INADIMPLEMENTO, MULTA E ENCARGOS MORATORIOS

CLAUSULA 19" — DO INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR - O inadimplemento, pelo
COMPRADOR, de qualquer parcela do preco, entrada, comissao do leiloeiro, tributo, despesa, obrigagao
documental, cadastral, registral ou contratual, caracterizard mora automadtica, independentemente de
aviso, notificagdo ou interpelagao.

Paragrafo Primeiro: Em caso de atraso, incidirdo corre¢do monetaria pelo IPCA, multa moratoéria de
10%, juros de 1% ao més pro rata die e honorarios de cobranca.

Paragrafo Segundo: O atraso superior a [®] dias no pagamento de qualquer parcela, ou reiterado de [@]
parcelas, autorizara vencimento antecipado do saldo, execugdo de garantias, resolugdo contratual ou
medidas cabiveis.

Paragrafo Terceiro: Sustacao, devolugdo, cancelamento, insuficiéncia de fundos, contestacao indevida,
bloqueio, estorno ou frustragdo de pagamento sera inadimplemento essencial.
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CLAUSULA 20* — DA MULTA COMPENSATORIA - Além dos encargos moratorios, a parte que
infringir disposi¢do contratual ou legal incorrera em multa compensatéria equivalente a 20% do valor
total deste CONTRATO, sem prejuizo de perdas e danos, honorarios, custas, despesas e penalidades
especificas.

Paragrafo Primeiro: Se o inadimplemento for imputdvel ao COMPRADOR e acarretar resolucdo, o
VENDEDOR podera reter valores suficientes para multa, comissao do leiloeiro, tributos, despesas, custos
de conservacao, recuperacao, honorarios e perdas e danos.

Paragrafo Segundo: A multa ndo impedird o VENDEDOR de exigir cumprimento especifico, vencimento
antecipado, execu¢do de garantias, reintegracdo na posse, resolu¢dao contratual ou indenizagdo
suplementar.

XX. DA RESCISAO, RESOLUCAO E PENALIDADES

CLAUSULA 21* — DAS HIPOTESES DE RESOLUCAO - O presente CONTRATO podera ser
resolvido de pleno direito pelo VENDEDOR, independentemente de interpelacdo judicial, nas seguintes
hipoteses:

a) ndo pagamento da entrada;

b) ndo pagamento da comissao do leiloeiro;

¢) atraso no pagamento de parcelas;

d) ndo apresentagao dos documentos exigidos;

e) informagdes falsas, inexatas, incompletas ou omissas;

f) recusa de assinatura da escritura ou garantias;

g) descumprimento de obrigagdo prevista no Edital ou neste CONTRATO;

h) fato publico, investigacdo, sancdo, restricdo cadastral ou procedimento que possa
comprometer a seguranca do negocio;

i) impossibilidade documental, registral, fiscal, cadastral, regulatoria ou legal sem culpa do
VENDEDOR;

j) descumprimento de normas de prevengdo a lavagem de dinheiro, financiamento ao
terrorismo, ocultacdo de bens, fraude ou simulacao.

Paragrafo Primeiro: Resolvido o CONTRATO por culpa do COMPRADOR, este perdera qualquer direito
sobre o imdvel e devera restitui-lo ao VENDEDOR em até 30 dias.

Paragrafo Segundo: A nao restituicdo caracterizara esbulho possessorio e autorizara cobranga mensal
equivalente a 2% do preco total, corrigido pelo IPCA, a titulo de taxa de ocupacao.

Paragrafo Terceiro: Na resolucao por impossibilidade documental ou decisdo exclusiva do VENDEDOR
antes da escritura, quando admitida, o COMPRADOR fard jus apenas a restituicdo dos valores pagos ao
VENDEDOR, excluidas comissao, tributos, taxas, despesas de terceiros e indenizagdes.
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XXI. DAS RESPONSABILIDADES DO EDITAL

CLAUSULA 22* — DA INCORPORACAO DAS RESPONSABILIDADES DO ARREMATANTE - Ficam
integralmente incorporadas a este CONTRATO todas as responsabilidades atribuidas ao arrematante ou
CoMPRADOR no Edital, inclusive quanto a informagdes, alvaras, licencas, atestados, documentos,
aprovagdes, regularizagdes, impostos, taxas, encargos, manutencdo, conservacio, seguranca, posse,
construcoes, reformas, demoli¢des e ressarcimentos.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR reconhece que tais responsabilidades constituem condi¢des
essenciais da aquisi¢ao.

Paragrafo Segundo: Nenhuma omissdo, tolerancia, negociagdo, comunica¢do informal, siléncio ou
pratica comercial podera ser interpretada como rentuncia, alteragdo ou reducdo das responsabilidades do
COMPRADOR.

XXII. DAS DECLARACOES ANTICORRUPCAO, CADASTRAIS E DE LICITUDE

CLAUSULA 23* — DAS DECLARACOES DO COMPRADOR - O COMPRADOR declara que os
recursos utilizados para aquisi¢do do imével tém origem licita, ndo decorrem de infracdo penal, fraude,
simulag¢do, ocultagdo de bens, lavagem de dinheiro, financiamento ao terrorismo, corrupgao, crime contra
a administrag@o publica, crime tributario, crime ambiental ou ilicito.

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR obriga-se a fornecer informagdes e documentos solicitados para
fins cadastrais, fiscais, regulatorios, de compliance e prevencao a lavagem de dinheiro.

Paragrafo Segundo: A recusa, atraso, omissdo ou inconsisténcia no fornecimento de documentos
autorizard o VENDEDOR a suspender a formalizagao, recusar a escritura ou resolver o CONTRATO.

XXIII. DAS DISPOSICOES GERAIS

CLAUSULA 24" — DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE - Implementada a condigdo
suspensiva, o presente CONTRATO serd celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, ndo se admitindo
arrependimento pelo COMPRADOR, salvo hipdteses expressas.

CLAUSULA 25" — DA AUSENCIA DE NOVACAO OU RENUNCIA - A tolerancia, abstengao,
omissdo ou nao exercicio de direito ndo importard novagdo, renuncia, perdao, alteracdo contratual ou
precedente obrigatorio.

CLAUSULA 26" — DA CESSAO DE DIREITOS - O COMPRADOR ndo poderéd ceder, transferir,
onerar, prometer vender ou dispor dos direitos deste CONTRATO sem prévia anuéncia escrita do
VENDEDOR.

Paragrafo Unico: Eventual cessdo autorizada ndo liberara o COMPRADOR originario, salvo exoneracio
expressa do VENDEDOR.

CLAUSULA 27* — DAS COMUNICACOES - Todas as comunicagdes deverdo ser realizadas por
escrito, mediante carta, e-mail, mensagem eletronica com confirmagao, notificacio extrajudicial ou outro
meio idoneo, para os enderegos indicados.
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CLAUSULA 28" — DA INTERPRETACAO DO CONTRATO - Este CONTRATO devera ser
interpretado sistematicamente com o Edital, a legislagdo aplicavel e a natureza da alienacao por leildo
extrajudicial condicional, privilegiando-se preservagao do negdcio, boa-fé objetiva, alocagao de riscos e
protecdo da legitima expectativa do VENDEDOR.

CLAUSULA 29" — DA INDEPENDENCIA DAS DISPOSICOES - A eventual nulidade, invalidade,
ineficacia ou inexequibilidade de disposi¢ao deste CONTRATO ndo afetard as demais clausulas, que
permanecerao validas e exigiveis.

XXIV. DAS ASSINATURAS ELETRONICAS

CLAUSULA 30? — DA VALIDADE DAS ASSINATURAS ELETRONICAS - As PARTES reconhecem
a validade, eficécia, autenticidade, integridade e plena forca probatoria da assinatura deste CONTRATO
por meio eletronico, inclusive por intermédio da plataforma Clicksign ou sistema equivalente, ainda que
nao utilizado certificado digital ICP-Brasil.

Paragrafo Primeiro: A assinatura eletronica sera valida e vinculante quando acompanhada de
mecanismos de autenticagdo, registros eletronicos, evidéncias digitais, e-mails, telefones, IPs, data, hora,
geolocalizagdo, logs, trilha de auditoria ou elementos aptos a demonstrar autoria, integridade e
manifestacdo de vontade.

Paragrafo Segundo: A versdo eletronica assinada produzird os mesmos efeitos juridicos de via fisica
assinada de proprio punho, constituindo titulo valido e exigivel, dispensada a circulacdo de vias
impressas, salvo exigéncia de autoridade, Tabelionato, Registro de Imoéveis, institui¢do financeira ou
orgdo competente.

Paragrafo Terceiro: Cada PARTE obriga-se a manter sob sua guarda e responsabilidade os meios de
acesso, senhas, tokens, certificados, e-mails, telefones e demais instrumentos utilizados para assinatura
eletronica.

XXV. DO FORO

CLAUSULA 31* — Do Foro DE ELEICAO - Fica eleito o foro da Comarca de Sao Carlos/SP,
com renuncia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir duvidas,
controvérsias, medidas, a¢des, execucdes ou procedimentos decorrentes deste CONTRATO, do Edital, da
arrematagao, da posse, da escritura, do registro ou da aquisi¢dao do imoével.

E, por estarem assim justas e contratadas, as PARTES firmam o presente CONTRATO em [®] ([®]) vias de
igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas, para que produza seus
regulares efeitos juridicos.

[e], [®] de [e] de [e].

Vendedor

MIGUEL RETUCI JUNIOR
CPF n° 028.426.548-97
Comprador

[e]
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CPF/CNPJ n° [e]

Testemunhas
1.

Nome: [®]
RGn°[e]
CPF n° [e]

2.

Nome: [®]
RGn° [e]

CPF n°[e]
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