*ESCRITURA DE VENDA E COMPRA*

IMOVEL: XXXXX.

COMPRADOR: XXOOXXXXXXXX

RGI: XXX - LOTE: XX - LEILAO XXX

<<DIAEX.1A.LETRA.MAIUSCULA>> do més de <<MESEX>> de <<ANOEX>>,
na Serventia do XXXXXXXXXXX, do municipio XXXXXXXXXX, onde encontram-se
as partes entre si, justas e contratadas, e que sob responsabilidade civil e
criminal, se declaram: como OUTORGANTE VENDEDOR: ITAU UNIBANCO
S/A, com sede nesta Capital, na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha n° 100,
Torre Olavo Setubal, Parque Jabaquara, CEP: 04344-902, inscrita no CNPJ/MF
sob n° 60.701.190/0001-04 e na Junta Comercial do Estado de Sado Paulo —
JUCESP sob NIRE 35300023978, com seu Estatuto Social Consolidado, aprovado
pela Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 02/06/2020, registrada sob
no 233.767/20-4 em sessao de 09/07/2020, representado da seguinte forma:
XXX XXXXXXXXXXXXX, residentes e domiciliados nesta Capital, com
enderego comercial na sede da empresa que ora representam, nos termos da
procuracdo valida até 23/07/2021, lavrada no 13° Tabelido de Notas desta
Capital, em 27 de julho de 2020, no livro 5241, paginas 179/182, exibida por
certiddo de 29 de julho de 2020, que fica arquivada nesta Serventia em
classificador eletronico de procuracoes/2020/AGOSTO, os quais
declaram ndo haver alteragGes societarias posteriores aos instrumentos
supramencionados, doravante denominado “VENDEDOR"”; e, como
OUTORGADO COMPRADOR: XXXXXXXX, doravante denominado
“COMPRADOR"”. Os presentes reconhecidos como o0s proprios por mim,
através dos documentos exibidos em seu original, cuja capacidade dos ora
contratantes, reconhego. A seguir, pelas partes contratantes, na forma como se
apresentam, cada qual falando por sua vez, me foi dito: 1. DO IMOVEL: Pelo
VENDEDOR me foi dito que € senhor e legitimo possuidor, do seguinte imdvel:
XXXXXXXXXXXXX, cuja propriedade do referido imdvel, nos termos da
legislacdo pertinente, foi consolidada em nome do entdo credor, ora vendedor,
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conforme retrata a XX da matricula adiante mencionada; imoével devidamente
registrado, descrito e caracterizado na matricula XXXXXX do Oficial de Registro
de Imdveis de XXXXXXXX. CADASTRO: Referido imovel encontra-se cadastrado
na Prefeitura Municipal XXXXXXX, sob contribuinte n® XXXXXXXXXXXX, com
valor venal de R$ XXXXXXXXXXXX). 2. DAS DECLARACOES DO
VENDEDOR: O vendedor declara sob as penas da lei que: a) o imével de que
se cogita esta escritura, encontra-se ocupado; b) ndo ha contra ele nenhum
feito ajuizado por acOes reais ou pessoais reipersecutorias que envolva o imovel
ora alienado, tudo para os fins previstos na Lei Federal n°® 7.433/85,
regulamentada pelo Decreto n® 93.240/86; e, ¢) o imdvel acima descrito esta
completamente livre e desembaragado de 6nus, dlvidas ou dividas legais ou
convencionais, mesmo de acdes ajuizadas em tramite legal, de ordem real ou
pessoal reipersecutdria, que possam por qualquer forma afeta-lo, com excegdo
do __, inclusive em dia com o condominio. 3. DAS CERTIDOES: o
COMPRADOR apresenta as seguintes certiddes: a) de Propriedade expedida
em ..../09/2020 (Contraditério em ..../09/2020) pelo Oficial de Registro de
Imdveis competente, em formato eletronico, de conformidade com os requisitos
da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP e da arquitetura e-PING
(Padrdes de Interoperabilidade de Governo Eletronico), cujo arquivo eletronico
gerado em PDF/A (padrao PDF para arquivamento) fica arquivado sob n° ......
em classificador eletronico localizado no servidor desta Unidade Notarial
denominado "RTD SV 02"; b) Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa de
Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, emitida com
base na Portaria Conjunta RFB/PGFN no 1.751, de 02/10/2014, as 15:36:05 do
dia 09/04/2020 <hora e data de Brasilia>, valida até 06/10/2020, sob codigo
de controle da certiddo: EFF4.D458.2915.89F3, a qual refere-se exclusivamente
a situacdo do sujeito passivo no ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive
as contribuigGes sociais previstas nas alineas 'a' a 'd' do paragrafo Unico do art.
11 da Lei no 8.212, de 24 de julho de 1991, que fica arquivada nesta Serventia
em classificador eletronico de CND RECEITA FEDERAL/2020/ABRIL. 4.
DA VENDA E COMPRA: Assim, pela presente escritura e na certeza das
declaragbes acima entabuladas e por ndo ocorrerem razoes impeditivas da
celebracao desta escritura, em cumprimento a Ata e Recibo de Arrematagao de
Imoével datada de XXXXXXXX, assinada pelo comprador e pela Leiloeira Oficial
XXXXXXXXXXX, o VENDEDOR, em carater “ad corpus”, vende ao
COMPRADOR pelo prego de R$ XXXXXXXXXXXXXXX), pago a vista, por

meio de PIX ou TED feito da conta corrente n© ............... de titularidade de X,
no Banco Ital S/A, ag. ..cceeeeeennnn, , €M XX/XX/Xxxx, para a conta do vendedor
= To [ e conta...cceeereernnnnn, , de cujo valor, o vendedor da a mais

ampla e irrevogavel quitagdo de pago e satisfeito de todo o prego, para nao
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mais exigir outro pagamento, desde ja cede e transmite ao comprador toda
posse, dominio, direitos e acdo que sobre o imdvel tinha e vinha exercendo,
para que dele possa 0 mesmo usar, gozar e livremente dispor como seu que fica
sendo de ora em diante, obrigando-se por si e seus sucessores, a fazer a
presente venda sempre boa, firme e valiosa. Em nenhuma hipotese o
vendedor respondera pela eviccao de direito com relagdo ao Imdével.

5. PELO COMPRADOR FOI DITO QUE: a) autoriza as averbagdes e registros
que se fagam necessarios perante o competente Registro de Imdveis; b) ante
as declaracOes do vendedor e tendo em vista o principio da concentracdo na
matricula, consagrado pelo paragrafo Unico do artigo 54 da Lei n°® 13.097 de 19
de janeiro de 2.015, o qual diz que "ndo poderao ser opostas situagoes juridicas
nao constantes da matricula no Registro de Imoveis, ao terceiro de boa-fé que
adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados o
disposto nos artigos 129 e 130 da Lei n® 11.101 de 09 de fevereiro de 2005
(que trata da Ineficacia e da Revogacdo de Atos Praticados antes da Faléncia),
e as hipoteses de aquisicao e extincdo da propriedade que independam de
registro de titulo de imével", e ainda a alteracdo do paragrafo segundo do artigo
19 da Lei n° 7.433 de 18 de dezembro de 1.985, que versa sobre os requisitos
da escritura publica, dispensam as demais certidGes, dele, vendedor, inclusive a
Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas - CNDT, a qual pode ser emitida pela
internet, bem como a certidao negativa de débitos de tributos imobiliarios,
assumindo eventuais débitos; c) todas as despesas com a presente, inclusive
com emolumentos e impostos devidos sobre a operacdo, sdo de
responsabilidade do comprador; d) eventuais benfeitorias, quer Uteis,
necessarias ou voluptuarias, realizadas no imdvel a partir da data da
transferéncia da posse, sdo de sua inteira e exclusiva responsabilidade, inclusive
as decorrentes de ditas benfeitorias perante os competentes 6rgaos publicos,
tais como: Prefeitura Municipal, INSS, bem como encargos trabalhistas ou
despesas destes decorrentes; e) recebeu toda documentagdo do vendedor,
necessaria a confeccdo deste instrumento pulblico bem como para o registro
deste titulo junto ao competente Oficial de Registro de Imoveis, razao pela qual,
o vendedor fica isento de qualquer responsabilidade na hipdtese do comprador
apresentar esta escritura para registro apds o vencimento da mencionada
documentagdo, cuja renovacdo venha a demorar em decorréncia de agdo
judicial e/ou pendéncias administrativas junto ao 6rgdo publico competente; f)
responde por todos os tributos, taxas, tarifas, impostos, despesas condominiais
da aludida unidade e contribuigdes incidentes sobre o imdvel a partir da posse
que ocorreu na data de XXXXXXXXXXX; g) o comprador declara ter
conhecimento da descricdo e das caracteristicas do imdvel arrematado,
conforme o anunciado, bem como todas as pendéncias, Onus, normas e
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condigOes de pagamento que constam nos editais publicados e no folheto do
leildo. Esta ciente também, de que o imdvel é vendido em carater AD CORPUS
e no estado em que se encontra, sendo que as areas mencionadas sao
meramente enunciativas; h) tem conhecimento da Lei 9.613 de 04/03/1998,
que trata da origem do recurso empregado na compra de bens, obrigando-se
ainda o comprador: h.1) a partir da data da posse supramencionada, a atender,
sem direito a ressarcimento, as exigéncias dos poderes publicos em relagdo ao
imovel objeto deste instrumento; e, h.2) a providenciar no prazo maximo e
impreterivel, conforme determina a legislagdo local, a mudanca da titularidade
junto as autoridades competentes, referentes a tributos, tarifas e contribuicdoes
e quaisquer outras despesas ou encargos que incidam sobre o imdvel objetivado
nesta escritura, notadamente a atualizacdao dos dados cadastrais relativos ao
IPTU, junto a municipalidade, comprovando as providéncias ora pactuadas por
intermédio de correspondéncia protocolizada junto ao vendedor, sob pena de
incidir multa moratdria diaria de R$100,00, aplicada até o efetivo cumprimento
da obrigacdo assumida sob pena de ficar configurado o inadimplemento do
comprador que respondera por perdas e danos e lucros cessantes causados ao
vendedor, por sua inércia, assumindo ainda, eventuais custos e tributos
cobrados retroativamente pela prefeitura e concessionarias de dgua e energia

glétrica; i) que ele (a) COMPRADOR (A) tem conhecimento inclusive que, enquanto {Formatado; Fonte: 11 pt

ndo se registrar este titulo translativo, 0 VENDEDOR continuara ser havido como
proprietario do imdvel, podendo ser responsabilizado pelos encargos oriundos
do bem, portanto, se obriga, a registrar a presente escritura publica, no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias apds a lavratura desta escritura; j) em virtude
da ocupagdo, ndo foi possivel obter a distribuicdo interna do imdvel em questdo,
isentando o vendedor de qualquer responsabilidade; k) tem ciéncia de todo o
teor da matricula do imoével acima descrito, bem como de todos os
procedimentos que antecederam referida escritura, e da Ata e Recibo de
Arrematacdo de Imovel supramencionada; e, I) aceita esta escritura em seus
expressos termos. 6. DECLARACAO CONJUNTA: Pelo vendedor e pelo
comprador foi dito que: a) todo o referido é a expressdo da verdade e vontade
das partes, os quais tem pleno conhecimento do que dispde a Lei Federal
7.433/1985, regulamentada pelo Decreto n° 93.240/1986, que versam sobre os
requisitos para a lavratura de escritura publica; b) sob responsabilidade civil e
penal, que tém conhecimento de todo o teor constante da Resolugdo COAF n©
29, de 27/12/2017, e que declaram que ndo sdo pessoas expostas
politicamente, em cumprimento ao Provimento 88/2019 do CNJ; c¢) o comprador
responsabiliza-se pelo pagamento de todas as taxas, tarifas, impostos,
condominio e demais despesas do imovel a partir da posse, inclusive de
natureza ambiental, sem direito a indenizagdo por parte do vendedor; d) foram
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orientados por este escrevente e cientificados da responsabilidade civil e
criminal por todos os documentos apresentados e por todas as declaracoes que
prestaram; e) requerem e autorizam todos os registros e averbagOes
decorrentes da presente escritura junto ao competente Oficial de Registro de
Imoveis; e, d) aceitam esta escritura em todos o0s seus expressos termos.
07. DECLARACOES ESPECIFICAS RELATIVAS A IMOVEL HIS/HMP:
Caso o imodvel objeto desta escritura esteja enquadrado em qualquer
modalidade de Habitacdo de Interesse Social (HIS), Habitacdo de Mercado
Popular (HMP) ou outro programa habitacional de acesso a moradia, conforme
legislagao e regulamentagao aplicaveis, o COMPRADOR declara, sob as penas
da lei, que possui pleno conhecimento das restrigdes, condicdes, requisitos de
enquadramento, limites de renda, destinacao, alienacdo, ocupacdao e demais
exigéncias legais ou regulamentares aplicaveis. O COMPRADOR declara ainda
que atende todos os requisitos necessarios para aquisicdo do imdvel,
responsabilizando-se integralmente pela veracidade das informacbes e
documentos apresentados ao VENDEDOR, bem como pelo cumprimento das
condicOes legais e regulamentares aplicaveis apds a presente aquisicdo,
especialmente aquelas incidentes sobre o imdvel, sob pena de acdo de regresso
do VENDEDOR contra o COMPRADOR em caso de eventual responsabilizacao
e/ou na hipotese do VENDEDOR vir a sofrer qualquer prejuizo ou 6nus direto
ou indireto, a qualquer titulo, decorrente de qualquer informagdo falsa,
imprecisa ou incorreta prestada pelo COMPRADOR. O VENDEDOR, na qualidade
de proprietario do imdvel em razao da consolidacdo da propriedade fiduciaria,
declara que realizou a verificagdo do enquadramento de renda da familia
adquirente previamente a presente alienacgdo, tendo sido emitida a competente
certiddo de enquadramento de renda, nos termos da legislacdo municipal
aplicavel, com base nos documentos e informacdes apresentados pelo
COMPRADOR. Caso o COMPRADOR destine o imdvel a locacdo, quando admitida
pela legislacdo aplicavel, fica dispensada a emissdo da certiddo de
enquadramento de renda, devendo o COMPRADOR, em substituicdo, apresentar
declaracao apartada informando expressamente essa destinagdao e, nesta
hipdtese deverd ser averbada a destinagdo especifica do imével junto a
matricula no Cartdrio de Registro de Imoveis competente. Nesta hipdtese, no
momento da locagdao do imdvel, o COMPRADOR fica responsavel por observar
os limites de renda dos locatarios, os limites de aluguel eventualmente
aplicaveis e as demais exigéncias legais e regulamentares relacionadas a essa
modalidade de utilizacdo. O COMPRADOR obriga-se a apresentar ao Cartorio de
Registro de Imdveis competente e aos drgaos publicos eventualmente exigidos
pela legislacdo aplicavel, todos os documentos, declaracdes, certidGes e demais
comprovantes necessarios para o registro desta escritura e para demonstragdo
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do atendimento dos requisitos de enquadramento do imével como HIS, HMP ou
programa habitacional equivalente. O COMPRADOR declara estar ciente de que
eventual descumprimento das condicbes estabelecidas na legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis poderd sujeitd-lo as penalidades previstas na
legislacdo competente, respondendo exclusivamente por quaisquer
consequéncias decorrentes do descumprimento dessas obrigacoes, sem direito
de regresso contra o VENDEDOR. O VENDEDOR declara que esta promovendo
a alienacdo do imdvel na qualidade de legitimo proprietario, ndo assumindo
qualquer responsabilidade pela manutencdo futura do enguadramento do
imoével em programas habitacionais pelo COMPRADOR ou pelo cumprimento das
obrigacdes legais que lhe sejam atribuidas apds a aquisicdo. Atencdo: caso nao
sejam apresentados, no momento do registro desta escritura no Cartério de
Registro de Imdveis competente, os documentos exigidos pela legislacdo ou o
requerimento de averbacdo da destinacdo para fins de locacdo, as partes
requerem ao Sr.(a) Oficial(a) do Cartério de Registro de Imdveis que ndo
proceda aos respectivos registros até que o(s) Vendedor(es) e Comprador(es)
fornecam a documentacdo correspondente, nos termos desta clausula.

8. DOI: Emitida a Declaragdo sobre Operacoes Imobiliarias, conforme Instrugao
Normativa da Secretaria da Receita Federal, e normas da Corregedoria Geral de
Justica.

9. DO ITBI: O Imposto de Transmissdo de bens imdveis e de direitos a eles
relativos (ITBI) transacao N° .......cccceeeennes , foi pago no dia ........... /2020, no
valor de R$ ...cu. , Cuja guia fica arquivada nestas notas, em classificador
eletronico de impostos ITBI/2020/Setembro, responsabilizando-se
plenamente, o comprador por qualquer diferenca, multa, juros ou eventuais
acréscimos que porventura venha a ser apurado sobre o aludido imposto,
isentando este Tabelionato e o vendedor de quaisquer responsabilidade quanto
ao pagamento do referido tributo.
10. INDISPONIBILIDADE: Foi realizada pesquisa na central de
indisponibilidade mantida pela ARISP (Associacdo dos Registradores Imobilidrios
de Sao Paulo), conforme prevé o artigo 12 do Provimento CG n° 13/2012, de
11/05/2012 da Egrégia Corregedoria Geral de Justica deste Estado, publicado
no Diario Oficial em 14/05/2012, ndo existindo nenhuma ocorréncia de
indisponibilidade em nome dos contratantes, cujas pesquisas geraram 0s
seguintes relatorios: XXXXXXXXXX. E, de como assim o disseram e pediram-me,
Ihes lavrei a presente escritura, a qual feita lhes li e dei-lhes a ler, e por acha-la
em tudo conforme, aceitaram, outorgam e assinam. Emolumentos:
<<EMOLUMENTOS>>. Eu, (a)
XXXXXXXXXXX, ESCREVENTE AUTORIZADO, a lavrei. Eu,
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(a.) XXXXXXXXXXXXXXX, TABELIAO SUBSTITUTO,

subscrevo.
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