INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL RURAL COM ALIENAGAO FIDUCIARIA

DA QUALIFICACAO DAS PARTES:

Pelo presente Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Imével Rural com
Alienacgao Fiducidria,

de um lado, na qualidade de PROMITENTES VENDEDORES:

Qualificacdao de cada PROMITENTE VENDEDOR: Nome completo, Nacionalidade, Estado Civil.
Profissdo, RG, Orgdo emissor, CPF, Endereco completo. Se casado(a): Regime do casamento,
Data do casamento, Nome completo do conjuge, Nacionalidade do conjuge, Estado Civil do
conjuge, Profissdo do conjuge, RG do conjuge, Orgdo emissor do RG do conjuge, CPF do
cOnjuge, Endereco completo do conjuge.

de outro lado, na qualidade de PROMISSARIOS COMPRADORES:

Qualificacdo de cada PROMITENTE COMPRADOR: Nome completo, Nacionalidade, Estado
Civil. Profissdo, RG, Orgdo emissor, CPF, Endereco completo. Se casado(a): Regime do
casamento, Data do casamento, Nome completo do cénjuge, Nacionalidade do conjuge,
Estado Civil do conjuge, Profissdo do conjuge, RG do conjuge, Orgdo emissor do RG do
conjuge, CPF do conjuge, Endereco completo do cénjuge.

de ora em diante designados simplesmente PROMISSARIOS COMPRADORES, t&m entre si justo e
contratado o que se segue:

CLAUSULA | - DO IMOVEL E SUAS CARACTERISTICAS:

Os PROMITENTES VENDEDORES declaram, sob as penas da lei, que, a justo titulo, sdo senhores e
legitimos proprietarios do imdvel a seguir descrito e caracterizado, livre e desembaragado de
qguaisquer 6nus, duvidas, dividas, hipotecas e cauc¢des.

Descricdao do Imdvel Rural conforme sua matricula.

PARAGRAFO PRIMEIRO — A Matricula n.2 ___ é composta por ___ paginas, cujas cdpias rubricadas
pelas partes e anexadas passam a fazer parte integrante deste instrumento.

PARAGRAFO SEGUNDO - O descrito imével encontra-se cadastrado:
a) No Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria - INCRAsobn? __ ;
b) Na Receita Federal com NIRFn2 __ ;e
c) Na Secretaria de Infraestrutura e Meio Ambiente pelo CAR - Cadastro Ambiental Rural n2
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PARAGRAFO TERCEIRO — O Resumo do CAR - Cadastro Ambiental Rural n® ___ é composto por
paginas, cujas cOpias rubricadas pelas partes e anexadas passam a fazer parte integrante deste
instrumento.

PARAGRAFO QUARTO - Referido imével rural foi havido pelos PROMITENTES VENDEDORES em
28/04/1986 pelo falecimento de Fritz Hollaender que, por sua vez, adquiriu a Fazenda Campininha
em 04/01/1951. Registro Anterior R. __ — Matriculan2__ ,em__/ / .

PARAGRAFO QUINTO — Os PROMISSARIOS COMPRADORES declaram estarem cientes de que o
referido imovel rural ndo poderd ser subdividido porque o médulo minimo da regido estabelecido
pelo INCRA é de dois hectares.

CLAUSULA Il - DO PRECO E DAS CONDIGCOES DE PAGAMENTO:
Pelo presente instrumento os PROMITENTES VENDEDORES prometem vender e os PROMISSARIOS

COMPRADORES prometem comprar o imével rural descrito e caracterizado na Clausula |, pelo preco
certo e ajustadode RS (), a ser pago nas seguintes condicdes:

a) RS _ (__), a titulo de sinal e principio de pagamento, que os PROMISSARIOS
COMPRADORES pagarao aos PROMITENTES VENDEDORES por meio de TED (Transferéncia
Eletronica Disponivel) para a Conta Corrente de ___, Conta Corrente n.2 __ , da Agéncia __,
do Banco ___, concomitantemente a assinatura deste Instrumento.

b) RS __ (__), a serem pagos pelos PROMISSARIOS COMPRADORES aos PROMITENTES
VENDEDORES em __ (___) parcelasde RS ___ (___) cada uma, com vencimentos mensais e
consecutivos, até odia_ (___) de cada més, vencendo a primeiraem __/ /  ealltima
em __/ / . Estas parcelas serdo corrigidas anualmente pelo IPC da FIPE, ou seja logo
apésosdias__ (___)de__ de cada ano. Os pagamentos devem ser efetuados por meio de
TED (Transferéncia Eletronica Disponivel) para a Conta Corrente de ___, Conta Corrente n.2
___,daAgéncia___,doBanco __.

CLAUSULA 111 - DA ALIENACAO FIDUCIARIA:

Para garantia do pagamento do preco referido na CLAUSULA II, os PROMISSARIOS COMPRADORES
pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, constituem alienacdo fiduciaria, sobre a
propriedade resoltvel do imdvel deles FIDUCIANTES, nos termos da Lei Federal nimero n2 9.514/97
e suas alteracdes de acordo com a Lei n2 10.931/04, o que exercem livres e desembaracados de todos
e quaisquer 6nus, mesmo de hipotecas legais, judiciais ou convencionais, alienacdo fiduciaria,
impostos, taxas, contribuicdes (tributos), tarifas foro ou pensao, litigios ou gravames de qualquer
natureza, responsabilidade mesmo legal, adquirido por este mesmo instrumento.

PARAGRAFO PRIMEIRO — Por forca deste instrumento, os PROMISSARIOS COMPRADORES cedem e
transferem aos PROMITENTES VENDEDORES, sem reserva alguma, a propriedade fiduciaria e a posse
indireta, reservando-se a posse direta na forma da lei, e obrigam-se, por si e por seus sucessores, a
fazer esta alienacdo fiduciaria sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela evic¢do, tudo na forma
da lei.
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PARAGRAFO SEGUNDO — Mediante o registro do contrato de alienacdo fiduciaria na Matricula do
Imoével, junto ao Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Itu, estard constituida a
propriedade fiducidria em nome dos PROMITENTES VENDEDORES, e efetiva-se o desdobramento da
posse, tornando-se os PROMISSARIOS COMPRADORES possuidores diretos e os PROMITENTES
VENDEDORES possuidores indiretos do imdvel objeto da garantia fiduciaria.

PARAGRAFO TERCEIRO — Apds o terceiro dia Gtil depois do registro a que se refere o paragrafo
anterior e enquanto adimplentes, fica assegurado aos PROMISSARIOS COMPRADORES a posse direta,
por sua conta e risco, do imdvel objeto da alienacao fiducidria.

PARAGRAFO QUARTO - A garantia fiduciaria abrange o imével objeto do presente instrumento e
todas as acessdoes, melhoramentos, construcdes e instalacbes que lhe forem acrescidas e
permanecera pelo tempo necessdrio ao integral pagamento do saldo devedor, reajustado, e seus
encargos, e até que os PROMISSARIOS COMPRADORES cumpram integralmente todas as demais
obrigacdes relativas ao contrato e ao imdvel, ou seja: apds o pagamento das __ () parcelas, em
data antecipada ou até as datas de seus vencimentos e na forma prevista na letra “b” do caput da
Clausula 11), valendo como prova de extincdo desta garantia fiducidria somente o termo de quitacdo
fornecido pelos PROMITENTES VENDEDORES aos PROMISSARIOS COMPRADORES, resolvendo-se a
propriedade fiducidria do imdvel, nos termos do artigo 25 e paragrafos da Lei 9.514/97.

PARAGRAFO QUINTO - A posse direta de que ficam investidos os PROMISSARIOS COMPRADORES
manter-se-d enquanto estes se mantiverem adimplentes, obrigando-se os mesmos a manterem,
conservarem e guardarem o imdvel, pagarem pontualmente todos os impostos, taxas e quaisquer
outras contribui¢cdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre o imével ou que sejam
inerentes a garantia.

PARAGRAFO SEXTO - Se os PROMITENTES VENDEDORES vierem a pagar algum dos encargos
inerentes ao imével ou a garantia, os PROMISSARIOS COMPRADORES deverdo reembolsa-la dentro
de trinta (30) dias, contados do recebimento de sua comunicacdo, sendo aplicdveis as mesmas
penalidades previstas para casos de inadimplemento.

CLAUSULA IV — DA OBRIGATORIEDADE DA AVERBACAO DA ESCRITURA PUBLICA COM ALIENACAO
FIDUCIARIA NA MATRICULA DO IMOVEL:

Os PROMISSARIOS COMPRADORES se obrigam a providenciar e a pagar exclusivamente todas
despesas e taxas da escritura publica com a alienacdo fiducidria e estas averbac¢des na matricula do
imdvel, junto ao Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Itu impreterivelmente até

odia_/ / .

PARAGRAFO PRIMEIRO - O n3o cumprimento do estipulado nesta Clausula implicard imediatamente
em nulidade deste Instrumento Particular de Compra e Venda, perdendo os PROMISSARIOS
COMPRADORES a favor dos PROMITENTES VENDEDORES, todas quantias pagas até entdo, sem
direito a qualquer restituicdo ou compensacao.

PARAGRAFO SEGUNDO - Os PROMISSARIOS COMPRADORES declaram estarem cientes que n3o
poderdo utilizar o imoével antes de receberem a posse direta do mesmo, ou seja: a partir do terceiro
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dia util apds a averbacdo do contrato de alienacao fiduciaria na Matricula do Imével, junto ao Cartorio
de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Itu, conforme estabelecido no PARAGRAFO TERCEIRO
da CLAUSULA IIl - DA ALIENACAO FIDUCIARIA.

CLAUSULA V — DAS OBRIGAGOES DOS PROMISSARIOS COMPRADORES:

Como a garantia recai sobre o imdvel, enquanto houver a pendéncia da divida aqui noticiada, os
PROMISSARIOS COMPRADORES obrigam-se a:
a) pagar, nos devidos tempos, todos os impostos, taxas e quaisquer outros tributos federais,
estaduais e municipais que incidem ou venham a incidir sobre o imével dado em garantia,
apresentando aos vendedores, sempre que por ele solicitado, a comprovacao habil desses
pagamentos;
b) manter em perfeito estado de conservacdo e seguranca;
c) ndo alienar nem gravar o imoével dado em garantia, salvo com expressa anuéncia dos
PROMISSARIOS VENDEDORES; e
d) Asseguram os FIDUCIANTES, enquanto adimplentes, a livre utilizagao por sua conta e risco,
do imovel objeto Do presente instrumento.

CLAUSULA VI — DA INFRAGAO CONTRATUAL:

Caso os PROMISSARIOS COMPRADORES n3o paguem dentro do prazo a parcela prevista neste
instrumento, incidira sobre ela multa moratéria de 10% (dez por cento) sobre o valor em aberto, bem
como juros de mora a taxa de 1% (um por cento) ao més ou fragdo, além da correcdo monetaria,
calculados pelos indices de variacdao do IGP-M publicado pela Fundagao Getulio Vargas, a contar do
vencimento até efetiva liquidacgao.

CLAUSULA VII - DO INADIMPLEMENTO:

Na hipétese dos FIDUCIANTES deixarem de pagar, na data do vencimento, a parcela prevista neste
instrumento, os PROMISSARIOS VENDEDORES, transcorrido 15 (quinze) dias da data do vencimento
da parcela, promover3o a constituicio em mora dos PROMISSARIOS COMPRADORES, nos termos do
artigo 26 da Lei 9.514/97, bastando, para tanto, requerer ao Sr. Oficial do Oficial de Registro de
Imdveis competente, que intime os compradores a pagar, dentro do prazo de 15 (quinze) dias,
contados da intimacdo, a prestacdo vencida e as que vencerem até a data do pagamento, acrescida
dos juros, correcdo monetaria e encargos aqui acordados, os encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicGes condominiais e impostos imputados aos imdveis e despesas de cobranca de intimacao
(na forma da lei 9514/97, paragrafo primeiro do artigo 26), sob pena de consolidar-se a propriedade
na pessoa dos PROMISSARIOS VENDEDORES, sendo que qualquer tolerancia dos PROMISSARIOS
VENDEDORES com relacdo a prazos maiores de atraso serd mera opc¢do dos PROMISSARIOS
VENDEDORES, ndo podendo ser admitida em hipétese nenhuma como novacao.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescerd o contrato de
alienacdo fiduciaria; e o Oficial de Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgacdo da mora,
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entregard aos CREDORES as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de
intimagao.

PARAGRAFO SEGUNDO Se, na hipdtese do caput deste artigo, os PROMISSARIOS COMPRADORES
nao satisfazerem o débito, isto é, ndo purgarem a mora, o Oficial do Cartério de Registro de Imdveis
competente certificara o fato, consolidando assim a propriedade em nome dos fiducidrios mediante
a prova do pagamento do ITBI.

CLAUSULA VIII - DO LEILAO PUBLICO:

Ap0ds a consolidagdo da propriedade do imével em nome dos CREDORES, eles ficam obrigados a:

12) Contados 30 (trinta) dias da referida consolidacdo, promover publico leildo para alienacdo (venda)

do imével, pelo valor de mercado e/ou de avaliagdo prévia, consoante disposto no artigo 27 e seus

paragrafos, da Lei Federal 9.514/97;

22) No primeiro leildo, se o maior lance oferecido, for inferior ao valor do imdvel, estipulado na forma

do inciso VI do artigo 24 da Lei Federal 9.514/97, serd realizado o segundo leildo, nos quinze (15) dias

seguintes;

32) No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da

divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das

contribuigdes condominiais (neste Ultimo caso se o bem integre a algum condominio);
3.1) As datas, horarios e locais dos leildes serdo comunicados aos FIDUCIANTES mediante
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco
eletrénico.
Paragrafo Unico: N3o pode a fixacdo do local dos leildes ser atribuida a deliberacdo unilateral
dos CREDORES, sendo que os mesmos deverdo ser publicados em um dos jornais de maior
circulacdo local ou noutro da comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria;
3.2) Apds a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria no patriménio dos
CREDORES e até a data da realizacdao do segundo leildo, é assegurado aos DEVEDORES
FIDUCIANTES o direito de preferéncia para adquirir o imovel por prego correspondente ao
valor da divida, somado aos encargos de despesas de que trata o § 22 do artigo 27 da Lei n?
9.517/97, aos valores correspondentes aos imposto sobre transmissdo inter vivos e ao
laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria no
patriménio dos CREDORES, e as despesas inerentes ao procedimento de cobranga e leildo,
incumbido, também aos FIDUCIANTES o pagamento dos encargos tributdrios e despesas
exigiveis para a nova aquisi¢cao do imével, inclusive custas e emolumentos.
Paragrafo Unico: O disposto no paragrafo 22-B do artigo 27 aplica-se a consolidacdo da
propriedade fiduciaria de imdveis do FAR, na forma prevista na Lei n2 11.977/2009.

42) Nos cinco (05) dias, que se seguirem a venda do imével no leildo, os CREDORES, entregardo aos

FIDUCIANTES, a importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido, o valor da

indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos, fato

esse que importara em reciproca quitacdo, ndo podendo os FIDUCIANTES, reterem o imdvel por

benfeitorias realizadas, mesmo que Uteis, necessarias ou voluptudrias.

52) se no segundo leildo, o maior lance oferecido, ndo for igual ou superior ao valor referido, no item

39, acima, considerar-se-3 extinta a divida e exonerado os CREDORES, da obrigacdo de que trata o

item 4. 2. deste paragrafo.
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62) Nessa hipdtese, no prazo de 05 (cinco) dias, a contar da data do segundo leildo, os CREDORES
dardao aos FIDUCIANTES, quitacdo do valor efetivamente recebido, devendo reclamar o valor
remanescente da divida pelas vias proprias, emitindo, ainda, o termo de liberagao da garantia real.

CLAUSULA IX - VALOR DE AVALIAGAO:

Para os fins previstos no inciso VI, do artigo 24 da Lei Federal, retro referenciada, atribuem o valor
deRS___ (__)aoimodvel objeto do presente instrumento de alienag3o fiduciaria.

CLAUSULA X - DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE:

O presente Instrumento é feito em carater irretratdvel e irrevogavel, obrigando as partes, seus
herdeiros e/ou sucessores a qualquer titulo, ressalvados os casos de inadimpléncia de qualquer das
partes.

CLAUSULA XI - DA TRANSMISSAO DA POSSE DIRETA:

A transmissdo da posse direta do imédvel rural ocorrerd no estado em que se encontra, livre e
desembaracado de pessoas e coisas, tendo os PROMISSARIOS COMPRADORES vistoriado o imével e,
portanto, cientes de suas condigdes.

A posse direta serd transmitida trés dias Uteis apds o registro do contrato de alienagao fiduciaria na
Matricula do Imdvel, junto ao Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Itu.

PARAGRAFO PRIMEIRO — Todos os impostos, taxas e despesas incidentes sobre o imdvel cujos fatos
geradores tenham ocorrido até a data da assinatura deste Instrumento Particular de Compra e
Venda s3o de responsabilidade dos PROMITENTES VENDEDORES, e aqueles cujos fatos geradores
ocorram desta data em diante passardo para a responsabilidade dos PROMISSARIOS
COMPRADORES, mesmo que sejam lancados em nome dos PROMITENTES VENDEDORES ou de seus
antecessores.

PARAGRAFO SEGUNDO - Os PROMISSARIOS COMPRADORES, a partir da transmiss3o da posse
direta, obrigam-se a providenciar, no prazo maximo e impreterivel de 30 (trinta) dias contados da
data de assinatura deste Instrumento, a mudanca da titularidade junto as autoridades competentes,
referente a tributos, tarifas, contribuicdes e quaisquer outras despesas ou encargos que incidam
sobre o imdvel objetivado neste Instrumento, sob pena de responderem por perdas e danos
causados aos PROMITENTES VENDEDORES, por sua inércia.

CLAUSULA XII - DA DECLARACAO DOS PROMITENTES VENDEDORES:

Os PROMITENTES VENDEDORES declaram, sob as penas da Lei, ndo estarem vinculados ao INSS, ndo
estando incursos nas restricoes da legislacdo previdenciaria em vigor.
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Os PROMITENTES VENDEDORES declaram, sob as penas da Lei, que ndo mantém unido estavel, ndo
estando enquadrados nas condigdes previstas nos artigos 1.723 a 1.727 do Cédigo Civil Brasileiro,
podendo alienar o imével sem qualquer impedimento.

CLAUSULA XIII - DO FORO:
As partes elegem o Foro da situagdao do imével para dirimir quaisquer duvidas oriundas do presente
com renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja. E, por estarem assim justos e

acertados assinam o presente, em 2 (duas) vias de igual teor, para um sé efeito, na presenca das
testemunhas abaixo.

Itu, / / .

PROMITENTES VENDEDORES:

1)
2)
PROMISSARIOS COMPRADORES:

3)
a)

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n.2 RG n.2
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