| - DAS PARTES

a) PROMITENTE VENDEDORA: CORPIVALE CONSTRUGAO E INCORPORAGAO LTDA, inscrita no

DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

INSTRUMENTO PARTICULAR
DE UNIDADE IMOBILIARIA

CNPJ (MF) sob o n°01.446.974/0001-66, e devidamente arquivado na Junta Comercial do Estado de
Séo Paulo (JUCESP) sob o n® 35.213.997.898, com sede nesta cidade de S&o José dos Campos - SP,
a Rua: José Alves dos Santos n® 281, sala 110, neste ato representada por seu sécio diretor, MARCO
ANTONIO ORTEGA, brasileiro, solteiro, maior, empresario, residente e domiciliado nesta cidade e
comarca de Sao José dos Campos - SP.

b) PROMITENTE COMPRADOR: LUIZ ALBERTO VALLIAS BORGES, brasileiro, corretor de imévels,
portador da cédula de identidade RG sob n® 8741057 SSP/SP e Inscrito no CPF-MF sob n?
51545934800, casado com MARIA DA GLORIA DO AMARAL VALLIAS BORGES, brasileira,
advogada, portadora da cédula de identidade RG sob n% 8015043 SSP/SP e mesmo CPF-MF, ambos
residentes e domiciliados &4 Rua Engenheiro Prudente Meirelles de Moraes, n® 706, apto 201, Vila
Adyanna, na cidade e comarca de Sao José dos Campos, Estado de Séo Paulo.

Il - OBJETO DA PROMESSA

EMPREENDIMENTO
ENDERECO

CARACTERISTICA
DA UNIDADE

UNIDADE

COMPLEMENTO

AREA TOTAL DE CONSTRUGAO
AREA PRIVATIVA
AREA COMUM

FRACAO IDEAL DO TERRENO
AREA PRIVATIVA DA GARAGEM

COMPOSICAO DA UNIDADE
PRAZO DE ENTREGA

lil - PRECO DA VENDA

'EDIFICIO ARUANA
:Rua Aruand, n° 117, Parque Residencial Jd. Aquarius — SJC-SP

:Sala de Jantar/Estar, Banheiro soclal, 03 (trés) Dormitérios, sendo
um conjugado com banh/e'z?Copa/Cozmha e Area de servigo.

:Apartamento de n® 91, localizado no 9% Andar, unidade com frente
para Rua Aruafa.

: 02 (duas) vagas de garagem no subsolo a serem sorteadas,
piscina, churrasqueira, saldo de festas/jogos.

158,846 m?
: 83,207 m?
. 55,194 m?

-1,81085 %
: 20,355 m?

: Conforme Memorial de Incorporagéo, registrado no Cartério de
Registro de Iméveis sob o n® 150.762.

: 30 de novembro de 2.007. ~

a) R$ 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais);

IV - FORMA DE PAGAMENTO

Conforme instrumento particular de permuta e outras avengas, datado de 08 de Fevereiro de 2007, a

presente unidade, objeto deste, encontra-se quitada

V - INDICE SUBSTITUTIVO, EM CASO DE EXTINGAO DO iNDI /ZE&@
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Convencionam as partes, que ocorendo a extingd
, : ota e 4epds NG00 do indice ora pactuado, o reajuste das )
vincendas apos a data da extingdo sera obtido com a aplicagéio do indice C.U.B (custo lUnv'.av?é‘Ba\(’saroolc‘)"gz

Sinduscon/SP, expurgando deste indice substit as
0O SPLYD Ututivo s correcdes obtidas do Indice que tiverem garantido o

Vi - CONDICOES DO CONTRATO

P nt = . .
:;F;:;Ei;g l;;:t‘jg?ioarﬁl.’?d Cll;lt'lv"rcaaa:,. 8pos prévio conhecimento do teor do presente instrumento e
quanto a promessa G0 comon , icance. tém entre si justo e contratado tudo o quanto segue, acordando
o ravocael ‘.I‘a‘s PR ‘Df:l e venda da unidade imobilidria ja descrita anteriormente, de modo irretratével
: revegavel, pelas clausulas e condicdes estabelecidas neste instrumento particular, sendo que a eficacia
da presente promessa ¢ subordinada a condigéio de pagamento integral do pre¢o avangado.

1. & A‘L;:‘.fj::[:(-' ‘momla"fi objeto do presente instrumento serd construida pela VENDEDORA, providenciado
fi,’lv.‘ enie a aprovacao na Prefeitura e demais orgaos competentes do projeto arquitetdnico da edificagéo,
sendo que a descrigio do empreendimento imobilidria esta contida no memorial de incorporacao.

Vil - PAGAMENTO DO PREGO

2 - O ADQUIRENTE pagara as parcelas mensals reajustdvels nas datas dos vencimentos ajustadas, no
endereco da sede da VENDEDORA, podendo esta Ultima indicar outro local para pagamento ou designar
procurador especial para este fim,

3 - As parcelas mensais reajustavels deveriio ser liquidadas simultaneamente com as diferencas relativas
ao reajuste a elas vinculado, o qual constitul obrigagdo liquida e certa.

4 - As parcelas mensais poderdo ser representadas por letras de cAmbio, camés, boletos, recibos ou notas
promissorias emitidas pelo ADQUIRENTE em carater pro-solvendo

5 - Na hipétese de ndo ser conhecida a variagdo do indice ajustado no més do pagamento da parcela, o
ADQUIRENTE fara o pagamento mediante projecdo Inflaciondria positiva, com base na (itima variacao
conhecida. Neste caso, tao logo tal variacdo seja conhecida, a diferenca serd paga pelo ADQUIRENTE,
atualizada monetariamente.

6 - O indice substitutivo ou alternativo sera utilizado em caso de extingdo, congelamento, modificacéo dos
critérios de apuragao, periodicidade ou aplicagao do indice pactuado. Ocorrendo as mesmas hipteses com
o Indice substitutivo ou alternativo, sera utilizado um similar, que melhor refiita a perda do poder aquisitivo
da moeda e a variagdo do custo da construgdio civil, ocorrendo neste caso, o mesmo descrito no paragrafo
VIl do presente instrumento.

7 - Caso as parcelas nao sejam pagas nas respectivas datas do seu ve_ncimento. as mesmas ficardo
sujeitas a reajuste “pro rata die” do indice pactuado neste instrumento e wgepte no més do pagamento,
juros compensatorios de 12% (doze por cento) ao ano, acrescidas apda 1% (hum por cento) de juros
monetarios, @ multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito atualizado.

i ‘ i vés de
8 - Sempre que o pagamento de qualquer obrigagdo prevista no presente instrumento se der atra
cheque, g mgsma sé sera considerada quitada apds a efetiva compensa;ao do titulo, incorrendo em mora o
ADQUIRENTE se ocorrer a devolugdo do cheque pelo Banco sacado, seja por qual motivo for.

- : SR
. Se o ADQUIRENTE antecipar o pagamento das parcelas do preco, fica estipulado que a antecipagao

garésesempra a partir de Gltima parcela vincenda, aplicando-se o indice de reajuste para o més em que se

verificar a antecipagdo, sendo certo que tal fato nao implicara em renovagao ou modificagao dos critérios

estipulados no presente instrumento.

Viil - DA CONSTRUGAO

— A <o - A
10 - O Edificio sera construido com observancia das plantas aprovadas, especﬁmqoos‘ . ;
descritivo que integram © memorial de lpcorpomcéo. podend: balm\lENoBEtzgnA.,_apesaf disso, por
conveniéncia técnica justificada, determinagdo do Poder P

concessiondrias de se i
qualquer das partes direito a indenizagao ou compensagao.

: ndio superiores a 5% (cinco )@Mm do projeto
11 - Serdio toleradas as diferencas superiores e/ 2
/

4 -
.

rvicos publicos, promover modificagbes no projeto aprovado, sem assista a \/
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aprovado, que resultem da execu

cdo das 2 .
Indenizacdo ou compensagcéo. obras, sem que a

Ssista a qualquer das partes direito a
12 - Sera admitida tolerancia de 1
obra, assim como sua prorr
artigo 393 do Cédigo Civil

80 (cento e Oitenta)
gias uteis no prazo previsto para a conclusdo da
ogacdo pela ocorréncia de caso fortuito ou forca maior em cor formidade com [+]

13 - Se a VENDED: &

it hos oco”éﬂcgzg g:?oﬁgzﬂrlr & obra no prazo estabelecido, contado o prazo de tolerdincia o nao

eventual atraso de pagamento d © ou forga maior para justificar o alraso, descontados ainda os dias de

ADQUIRENTE, a titulo de oS as parcelas do prego pela ADQUIRENTE, a VENDEDORA pagard ao

por més ou fracao de air 'COﬂvenc'onal. @ quantia equivalente a 0,2% do prego atualizado da undade
aso, exigivel até a data em que o imdvel esteja concluido '

14 - E vedado ao ADQUIRENTE, sob Qualquer pretexto ou motivo:

a) Interferir

£ i en;}g"’:; g: ;Ldlre!arneme. No andamento normal da obra, quer seja mantendo entendimento com o
introduzir na obra ogg;'sgg% quer permanecendo no local. Da mesma forma, nao poderé o adquirente
haies! ' U material, ou executar quaisquer servicos, antes da efetiva entrega das

b) Promover, diretamente OU por terceiros, alteracé

g AR 0, modifi 3
especificagbes de acabamento da unidade ou partes TENO U, shahuiono) 00 PIOIRD S, N

comuns.
¢) Efetuar visitas néo autorizadas a:
s obras, a fim i
produtividade dos oraar e im de serem evitados acidentes atrasos ou prejuizos na
5 - A sobrecarga (carga dtil) maxima permitida nos edificios é prevista pela Associacdo Brasileira de

1

Normas Técnicas. Em vista disso. o ADQUIRENTE néo pode L rgas
: ) a0 ra sobrecarr

Superiores ao limite por ela estabelecidos. R s

IX - DA ENTREGA DA UNIDADE

16 - No prazo de 30 (trinta) dias apos a conclusdo das obras ou a concessao do ‘habite-se” (prevalecendo o
evento que ocorrer primeiro), estando o ADQUIRENTE em dia com o pagamento de suas obrigagdes, a
VENDEDORA notificard o ADQUIRENTE para, nos 15 (quinze) dias seguintes, proceder ao recebimer\to
das chaves sob pena de ser considerado em mora e responder por todas as conseqiéncias dela
decorrentes, exonerando a VENDEDORA de qualquer responsabilidade.

17 - A entrega do imével fica condicionada a concluséo das obras e das demais unidades, sendo suficiente
que esteja concluida as obras de acabamento do *hall’ do pavimento onde ela se situar e as da entrada do
prédio.

18 - Fica estabelecido que o imével prometido & venda sera tido como pronto e acabado, apds a entrega
das chaves ou da liberagao do Habite-se (prevalecendo o evento que ocorrer primeiro), @ mesmo que na
ocasido existam alguns servigos de acabamento a serem feitos na unidade, nas demais unidades ou nas
partes comuns do empreendimento, circunstancias estas que nao poderdo servir de motivo para o
ADQUIRENTE se recusar a receber as chaves da unidade objeto no presente instrumento ou impega a
instalagdo formal do condominio da Edificagdo.

19 - Feita & entrega do imével objeto do presente instrumento, nao podera o ADQUIRENTE dificuitar ou
criar quaisquer obstaculos a seqléncia dos servicos de acabamento do prédio, podendo a VENDEDORA
vistoriar a unidade periodicamente, para acompanhar o desempenho das estruturas e fundagdes.

20 - Recebidas as chaves, o ADQUIRENTE devera proceder a respectiva vistoria e apresentar suas
reclamagdes em relagdo aos defeitos aparentes ou de facil constatagdo, em termo préprio fimado pelas
partes. O recebimento das chaves do ADQUIRENTE nao importard em qualquer renuncia de seu direito a
reparagéo dos defeitos constatados, que ficara ressalvado no respectivo termo.

X - DA POSSE

1 - Fica estabelecido entre as partes que sera concedida a posse do imével quando
dxavoz zm,mmmmmmmmom
VENDEDORA, quando a entrega se der antes da quitagdo integral as parcelas do
como de toda e qualquer obrigagdo avengada no presente a0
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realizar qualquer benfeitoria que néo possa ser removida, sem prejuizo da coisa

22 - O ADQUIRENTE serd imitido na posse def
do prego e a assinatura da escritura definitiva d
pago

initiva da unidade comprometida com o pagamento integral
0 imovel, que sera escriturada pelo valor total eletivamente

23 - O ADQUIRENTE, imitido na posse precaria, devera mant
o valor do saldo devedor e durante o periodo dé duragéo do
Yf:caleal?og)ﬁir;e:ﬁg'c:’ue 0S seguros deverdo ser os seguintes: seguro de vida contra morte natural ou
‘r-ééndo it X ez permanente por doenga ou acidente, bem como seguro da unidade contra
r;gmevn"e , qu q,ue(g.arureza. raio e outros danos ao imével, sendo certo que a emissao na posse precaria
soment ,(,: conce |d§a com a realizacio dos seguros acima referidos e cOpla da apdlice devera ser
enviada e suas renovacdes, a VENDEDORA, até o pagamento da ultima parcela

er por sua propria conta, o imével segurando
presente contralo tendo como beneficiaria a

2; ;I:«égo;;cé gs[s;g\otoleralda. cessara de pleno direito em caso de inadimplemento do ADQUIRENTE ou de
T 1 rGQua quer que seja a causa, hipdtese em que deverd ser procedida a restituicdo no
: € A q e) dias apés sua no_hhcacao extrajudicial, sob pena de constituir-se em possuidor de ma
€ e caraclerizar-se esbulho possessério, sujeito a reintegracéo liminar, independentemente de quaiquer
outra acgao procedimento cautelar visando ao cumprimento ou execugdo do presente contralo e o
pagamento de fruicdo de 0,8% (zero virgula oito por cento) do valor do imével na época da sua devolugao,

25 - Até a efetiva devolugao do imével, na hipétese do item anterior, sera devida pelo ADQUIRENTE em
favor da VENDEDORA uma indenizagao pelo seu uso, calculada “pro rata die" a base de 0,8% (zero virgula
oito por cento) ao més ou fragdo sobre o valor atualizado na unidade comprometida, inexistindo direito ao
ADQUIRENTE de indenizagdo pelas benfeitorias realizadas sem autorizagdo da VENDEDORA, salvo
aquelas comprovadamente necessarias.

X! - DA ESCRITURA DEFINITIVA

26 - A VENDEDORA se obriga a outorgar a escritura definitiva de compra e venda do imével do presente
instrumento depois de quitado o prego integral do imével e demais obrigagdes aqui constantes em favor do
adquirente ou quem este Indicar expressamente, sob pena de adjudica¢do compulséria. Fica estabelecido
que na escritura definitiva constara necessariamente o preco atualizado do presente negécio juridico, isto é,
o valor de cada parcela efetivamente paga.

XIl - DA CESSAO DE DIREITOS

27 - E vedado ao ADQUIRENTE ceder ou prometer ceder, a qualquer titulo, os direitos e obrigagbes
constantes do presente instrumento sem a prévia e expressa anuéncia da VENDEDORA, a guem é
assegurado o direito de preferéncia, sob pena de se operar o vencimento antecipado das parcelas
vincendas e a conseqlente rescisdo do contrato. Fica excluida a proibicdo de cess@o ou promessa de
cessao quando ocorrer tal hipbtese apés o pagamento integral do prego e demais encargos.

28 - Pela anuéncia e rentncia do direito de preferéncia, em caso de cessao ou promessa de cessao, serd
devida em favor da VENDEDORA a quantia equivalente a 4% (quatro por cento) sobre o valor atualizado do
presente instrumento, a titulo de transferéncia de contrato.

Xill - DA RESCISAO

29 - Na falta de pagamento de 03 (trés) parcglas mensais e consecutivas ou de qualquer
superior a 90 (noventa) dias, ou de outro débito do ADQUIRENTE ou de cumprimento geoutra
contratual, o contrato sera rescindido, apés decorridos 15 (quinze) dias de sua not

termos do artigo 127 e 128, ambos do Cédigo Civil e decreto lei 745, de 07/08/69.

30-OMIREWWW&WoquMro&mmemm
referida efetue o pagamento do débito, devidamente reajustado e acrescido dos encargos previstos no
presente instrumento.
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32 - Rescindido o contréario por
quantia paga até a data da res
e honoréarios advocaticios,

inadimplemento do ADQUIRENTE, tera este o direito & restituicio parcial da
L nC'SaO‘ descontando-se a taxa de administragio, comissao imobiliaria, fruicéo
ouver necessidade de propositura de acao judicial para se operar a resciséo

33 - Na hipotese de ocorrer a rescisdio quando o ADQUIRENTE estiver na posse precaria do imével, fica a

VENDEDORA autorizada a abater da quant 3
= S, ia a ser devolvida o valor devido em n
clausuta 25 do presente instrumento, V100, S B280 90 USo, Setiptindo e

?: ':’f‘"‘ e operar a devolugao serd utilizado o Indice pactuado no contrato para célculo dos respectivos
ralores

35 - A devolugao das quantias acima referidas obedecera ao seguinte critério:

8 ) ““'CKO da devolugao sera fixado a partir do momento em que a VENDEDORA conseguir revender o
imovel, tendo prazo maximo de 06 (seis) meses para tanto, contado da data da constitui¢io em mora.

b) A devolugdo serd procedida pela VENDEDORA pelo mesmo prazo utilizado pelo ADQUIRENTE para
efetuar o pagamento das prestagdes até a data da constituicio em mora, sendo certo que as parcelas do

valor a ser devolvido serdo corrigidas pelo indice utilizado para o amento das prestagdes pelo
ADQUIRENTE. JORSiES i s i

¢) No valor a ser devolvido nao serdo computados valores pagos pelo adquirente a tituio de juros, multa e
demais penalidades constantes no presente instrumento,

36 - O recebimento de qualquer prestagdo sem juros, multa e correcio monetdria ndo Isenta o
ADQUIRENTE do seu pagamento logo que exigido, sob pena de tal fato constituir inadimplemento e
conseqlente rescisdo contratual,

37 - Qualquer tolerdncia de uma das partes quanto a cobranga de multa e acréscimos ou & exigéncia do
cumprimento de qualquer obrigacdo do contralo, ndo implicard em renuncia ao respectivo direito nem
induzira novagéo, precedente ou alteragdo contratual, sendo aquele fato considerado simples liberalidade.

XIV - DA CONVENGAO DO CONDOMINIO

38 - O ADQUIRENTE declara que leu e concorda com os termos da Convengao do Condominio do Edificio
de que faz parte a unidade ora comprometida e integrante de memorial de incorporagéo, se obrigando a
cumpri-la, por si, seus herdeiros, sucessores e ocupantes da unidade a qualquer titulo.

39 - A taxa mensal de condominio sera devida pelo ADQUIRENTE logo que concedido a entrega das
chaves do imével, mesmo que ainda nédo tenha sido liberado o habite-se.

40 - Sem prejuizo do seu direito de comparecer pessoaimente a Assembiéia Geral de instalagdo do
condominio do Edificio, o ADQUIRENTE constitui a VENDEDORA sua bastante procuradora para
representd-la naquele evento, com poderes para votar em todas as matérias que fprem levadas a
apreciagao na Assembléia, exceto transigir e firmar compromisso, autorizado o substabelecimento.

41 - Enquanto ndo instalado o Condominio do Edificio, a VENDEDORA fara a admmlstracé_o do
condominio, por si ou por empresa administradora por ela contratada para essa finalidade, ndc se
responsabilizando a VENDEDORA por eventuais prejuizos ou danos de qualquer natureza decorrente do
atraso dos conddéminos na instalagéo formal do condominio.

42 - Podera a VENDEDORA, em nome e por conta do condominio, contratar apés a entrega das chaves ou
e W dos mme!)evs«'os € outros esomqos
necessérios ao edificio, a manutencao e '
mdmﬁwb,mmoWalW@mm&m@ammmm
edificio, Wwasmmsdeluzéguaegés.mcmmmmsmwmmnhmw
condominio, devidamente atualizados.

XV - OBRIGACOES DAS PARTES
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fls. 84

b) reparar, No prazo maximo de 180 (cent K
0
nas condigdes e prazos previstos om i @ oitenta) dias Uteis, os vicios e defeitos que forem reclamados,

c) prestar as informacdes que forem solicitadas pelo ADQUIRENTE a respeito do andamento da obra;

d) esclarecer o ADQUIRENTE quanto a forma de

= reaju:
discriminando-0s nos recibos e documentos que f Tz des Prastactie. & Sece_SaSeRt0S

'orem fornecidos.
44 - Séo obri 0
4 - Sao obrigacbes ADQUIRENTE, dentre outras constantes do presente instrumento:

a) Pagar pontualmente as parcelas do pre: i
oy sek sl prego e outros débitos que forem devidos em favor da VENDEDORA,

b) Pagar no vencimento devido, os encari i i i i
ot \ gos fiscais, condominiais e outros a que estiver sujeito, ressarcindo
prontamente a VENDEDORA quando esta for compelida a fazé-lo em seu nome;

¢) Comunicar a VENDEDORA qualquer alteragdo de seu enderego, constante do preAmbuilo deste contrato.

45 - Correrdo por conta do ADQUIRENTE todas as despesas e encargos fiscais relativos a unidade
comprometida, devidos apés a entrega das chaves ou da liberagéo do Habite-se (prevalecendo o evento
que ocorrer primeiro), tais como:

a) despesas de condominio, ainda que o ADQUIRENTE néo tenha recebido a posse da unidade;

b) os foros, impostos, taxas, seguros e outros encargos, fiscais ou nao, que ja incidam ou que venham a
incidir sobre a unidade comprometida, ainda que langados em nome da VENDEDORA, e que deverdo
ser pagos regular e pontuaimente de modo a colocé-la a salvo de quaisquer cobrangas ou oOnus a eles
relativos;

c) todas as despesas de escritura e transferéncia da unidade comprometida, tais como certidoes negativas,
quitagdes fiscais, custas e emolumentos de cartérios, impostos, taxas, laudémios e outras;

d) quaisquer outros pagamentos que forem exigidos pelos 6rgéos publicos;

e) as despesas de ligagdes definitivas dos servicos plblicos, bem como as indispensaveis a instalagao,
funcionamento e regulamentagéo do condominio.

46 - N&o estdo incluidos nos prego pactuado e, portanto, ficardo a cargo do ADQUIRENTE, todos os
acess6rios ndo expressamente previstos no Memorial de Incorporagao.
XVI - AUTORIZAGOES A VENDEDORA

47 - Fica a VENDEDORA autorizada a colocagdo, em caréater definitivo e em local por ela escolhido, de um
marco ou placa alusiva ao empreendimento e a sua construgao.

48 - Até a venda da ultima unidade, a VENDEDORA ou empresa por ela contratada podera manter no
edificio um plantdo de vendas, bem como cartazes, faixas, placas e luminosos destinados a respectiva
comercializa¢éo.

XV - DISPOSICOES FINAIS

49 - O ADQUIRENTE responsabiliza-se pelas seguintes declaragoes que
prévias a assinatura do contrato, obrigando-se a comprova-las se solicitadas pela VEND

a) inexisténcia de responsabilidade oriunda de tutela, curatela ou testamentaria,

b) inexisténcia de débitos fiscais, protestos cambiais ou quaisquer acdes contra si ajuizadas que possam
afetar os direitos de crédito da VENDEDORA;

c)mmwadedashdbaoéessouesmhenwade.mdm.nadmm.mm g
cadastro econdmico financeiro. A

50 - O ADQUIRENTE comunicara a VENDEDORA, por escrito, r alteragdo do seu endereo,
constante do presente instrumento, autorizando desde ja a sua notificagio ou
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