MINUTA DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
COMPROMISSO IRRETRATAVEL DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RURAL

JONAS DA SILVA, brasileiro, casado, aposentado, portador da Cédula de
Identidade RG sob o n.0 1165245 SSP/MS e inscrito no CPF sob o n.°
604.561.678-20, e sua esposa, ELIZABETH D’AVILA DA SILVA,
brasileira, aposentada, casada, portadora da Cédula de Identidade RG sob o
n.© 172219 SSP/MS e inscrita no CPF sob o n.° 311.831.581-49, ambos
residentes e domiciliados & Rua General Sampaio, 490, Casa 01, Bairro
Planalto, CEP 79.009-430, Campo Grande/MS, doravante
denominados PROMITENTES VENDEDORES.

E de outro lado, ANTONIO CARLOS DE SQUZA, brasileiro, solteiro,
portador da Cédula de Identidade RG sob o n.° 775555 SSP/MS e inscrito
no CPF sob o n.° 690.553.431-53, com endereco na Rua Buarque de
Macedo, 1094, Jardim Tijuca, CEP 79094-060, Campo Grande/MS
denominado PROMISSARIO COMPRADOR.

Bem como, de outro lado, EMERSON BARROSO DA SILVA, brasileiro,
casado, eletricista, portador da Cédula de Identidade RG sob o n.© 1548817
SEJUSP/MS e inscrito no CPF sob o n.© 020.136.471-90, juntamente com 2
sua esposa ROZANA ALVES MARTINS, brasileira, casada, manicure,
portadora da Cédula de Identidade RG sob o n.° 1572299 SEJUSP/MS e
inscrita no CPF sob o0 n.° 043.624.921-94, ambos residentes e domiciliados
a Rua Buarque de Macedo, 1094, Jardim Tijuca, CEP 79094-060, Campc
Grande/MS denominados FIADORES/AVALISTAS.

Todos os acima qualificados, firmam entre si justo e contratado a

promessa _de compra e venda de imével rural, pelas seguintes

clausulas e condigbes, que mutuamente outorgam e aceitam:

Clausula 12 - Objeto

O objeto da presente promessa de compra e venda é um imdvel rurai
desmembrado da Estancia D’avila, com &rea de 2,0003 hectares, localizado
no municipio de Campo Grande, neste Estado de Mato Grosso do Sul com a

seguinte descrigao de perimetro:



Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice ALW-ME506, de longitude
-54041'27,988", latitude -20051'03,737"” e altitude de 444.53 m; deste,
segue confrontando com CNS: 15.434-4, Mat.145714, Estancia D'avila -
Remanescente, com o0s seguintes azimutes geodésicos e disténcias
topogréficas locais: 154054’ e 60,19 m até o vértice A1W-M-E507, de
longitude -54941'27,105", latitude -20°51’05,509" e altitude de 444.298 m,
246044 e 107,48m até o vértice A1W-ME508, de longitude -
5404130,521", latitude -20°51'06,889" e altitude de 442.665 m, 230033’ e
310,8m até o vértice A1W-M-E509, de longitude -54041'38,822", latitude -
20051’13,310" e altitude de 428.434 m, 225°31" e 3,92m até o vértice
A1W-V-C729, de longitude -54°41'38,919”, latitude, -20051'13,399" e
altitude de 441.869 m, desde, segue confrontando com Rio Anhandui,
margem esquerda, a montante, com 0s seguintes azimutes geodésicos e
distancias topograficas locais: 304°10° e 0,73 m até o vértice DTW-P-
H122, de longitude -54041'38,940", latitude -20051’13,386"” e altitude de
429.523 m, 342925 e 34,59m até o vertice DTW-P-H123, de longitude -
54041'39,301”, latitude -20°51’12,314" e altitude de 424,956 m, 344°46 e
28,37m até o vértice DTW-V-C762, de longitude -54041'39,559", latitude -
20051’11,424" e altitude de 422.039 m, desde, segue confrontando com
CNS: 15.434-4, Mat. 142388, Sitio Nossa Senhora Auxiliadora, com o0s
seguintes azimutes geodésicos e disténcias topograficas locais: 54°43" e
33,39 m até o vértice DTW-M-C061, de longitude -54941'38,616", latitude
-2005110,797" e altitude de 429.708 m, 54045’ e 217,56m até o vértice
DTW-M-C062, de longitude -54°41'32,470", latitude -20051'06,715" e
altitude de 442.741 m, 54944, e 158,68m até o vértice A1W-M-E506,
ponto inicial de descrigdo deste perimetro.

As coordenadas dos vértices definidores dos limites do imovel foram
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro de Referéncia SIRGAS2000
(SGB) e o célculo de &rea realizado com base nas coordenadas cartesianas

locais referenciadas ao Sistema Geodésico Local (SGL).

Sobre o imoével existem as seguintes edificagbes, benfeitorias e

melhoramentos:



- Casa com 01 (um) quarto com banheiro; cozinha com pia e 01(um) fogao
a lenha, 01 (uma) dispensa, varanda com pia;

- Casa com 01 (um) quarto com banheiro;

- 01 (um) barracdo de 16 (dezesseis) metros quadrados;

- 01 (um) pogo artesiano com 30 (trinta) metros;

- 01 (uma) caixa d’agua de 05 (cinco) mil litros.

- Energia elétrica.

Clausula 22 - Compromisso

Os promitentes vendedores, legitimos possuidores e proprietarios do imével
descrito e caracterizado no quadro resumo, de forma livre e desembaragada
de quaisquer dnus real, pessoal, fiscal ou extrajudicial, dividas, arrestos ou
sequestros ou restricdes de qualquer natureza e, pelo presente instrumento
e na melhor forma de direito, tem ajustado vender conforme promete ao
promissario comprador, e este a comprar-lhe o referido imével em

conformidade com as clausulas e condigdes adiante estabelecidas.

Ciausula 32 - Precgo e condicfes de pagamento:

G valor total da transagdo convencionado entre as partes € de
R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), que sera pago da seguinte

forma:

O comprador daréd em pagamento, um imdvel residencial no valor de
R$150.000,00 (cento e cinguenta mil reais), localizado a Rua Jatob&, 557,

Quadra 116, Lote 03, Bairro Guanandi, CEP 79.086-410, Campc Grande -
MS.

Importante esclarecer que, o imdvel encontra-se financiado pela CEF,
restando saldo para quitagac no valor de R$37.964,39, (trinta e sete mil,
novecentos e sessenta e quatro reais e trinta e nove centavos), valor este

que sera devidamente quitado pelo promitente vendedor.



O valor de R$37.964,39, (trinta e sete mil, novecentos e sessenta e quatro
reais e trinta e nove centavos)referente a quitagdo do imoével, sera
restituido ao promitente vendedor pelo promissario comprador mediante o
pagamento de 48 (quarenta e oito) parcelas mensais e sucessivas de
R$850,00 (oitocentos e cinquenta reais), com vencimento para todo dia 10
(dez) de cada més, vencendo a primeira em 10/10/2020 ou no dia util

subsequente e a ultima em 10/09/2024.
Clausula 42 - Posse

O promissério comprador entra na posse do imovel compromissado, a titulo
provisério, até a outorga da escritura publica de compra e venda, quando
entrard na posse definitiva, podendo desde ja defendé-la através dos
interditos possessorios e exercer no imével a atividade econdémica que lhe
aprouver, obrigando-se a adotar, incontinentemente, as suas expensas e
responsabilidade, todas as medidas administrativas pertinentes junto a
reparticdes ou 6rgdos publicos, além das de carater policial e/ou judicial
cabiveis em casos de eventual turbagdo, esbulho, violéncia, crimes
ambientais e outros que vierem a ocorrer em detrimento do imovel ora
compromissado ou sua posse e dominio, sem prejuizo de, por escrito,

comunicar o fato aos promitentes vendedores.

No exercicio da posse o promissario comprador se obriga adotar as medidas
necesséarias no sentido de manter em seu perfeito estado de conservagao e
uso as benfeitorias, edificacdes e melhoramentos descritos na clausula
primeira e as benfeitorias que vir a executar se incorporarao
definitivamente ao imovel, sejam eias necessarias, Uteis ou voluptuarias,

sem direito & indenizagdo ou retengdo em caso de rescisdo deste contrato.
Clausula 52 - Encargos fiscais e administrativos

O promissario comprador assume todos 0s encargos tributarios, de qualquer

natureza, que incidam sobre o imoével ou sua exploragé@o e que tenham fatos



geradores ocorridos a partir da data de assinatura deste instrumento. Da
mesma forma aqueles que tenham fatos geradores ocorridos em data

anterior sdo de responsabilidade dos promitentes vendedores.

Da mesma forma, vale-se para o imdvel urbano que estd sendo entregue
como parte do pagamento do imove!l rural, que a partir da posse a
responsabilidade recaira sobre o©s promitentes, aqui denominados

vendedores.

Clausula 62 - Encargos trabalhistas e previdenciarios

Os promitentes vendedores deciaram que ndo possuem débito trabalhista
ou previdencidrio nenhum relativo ao imdvel ora negociado ou a atividade
econdmica nele exercida, e ndo ha transferéncia de nenhum empregado dos

promitentes vendedores para o promissario comprador.

Em vindo a ser o promissario comprador responsabilizado por qualquer
débito dessa natureza decorrente de relacdo empregaticia ocorrida até a
presente data, cabem-lhes o direito de regresso contra os promitentes
vendedores podendo reter o valor correspondente de parcela ainda nao

paga do prego, a titulo de ressarcimento.

Da mesma forma, os promitentes compradores declaram que ndo possuem
débito trabalhista ou previdencidric nenhum relativo ao imdével dado em

pagamento pelo imdvel ora negociado.

Em vindo a ser o promissdrio vendedor responsabilizado por qualquer
débito dessa natureza ocorrida até a presente data, cabem-lhes o direito de

regresso contra os promitentes compradores.

Clausula 72 - Escritura publica definitiva

Quitado integralmente o preco, os promitentes vendedores outorgardoc a
escritura publica de compra e venda ao promissdrio comprador ou a quem

este indicar.



Quanto ao imdvel urbano, dadec em pagamento pelos compradores, deverao
outorgar a escritura publica de compra e venda aos promissarios

vendedores ou a quem estes indicar.

As despesas com o ato da escritura, tais como ITBI, custas e emolumentos
devidos ao Tabelido, bem como, ac oficial de Registro de Imoéveis para
registro da respectiva escritura, serdo de exclusiva responsabilidade do
COMPRADOR quanto ao imoével rural e quanto ao imovel urbanc ao
VENDEDOR.

Clausula 82 - Inadimplemento

O descumprimento de qualquer cldusula do presente contrato sujeitard a
parte inadimplente & multa de vinte por cento 20% (vinte por cento) do
valor do contrato, além de ficar a parte infratora sujeita ao pagamento de
emolumentos, custas e honorarios advocaticios de mais 20% (vinte por
cento) do valor do débito, além de responder por perdas e danos, no caso
de a parte prejudicada tiver que recorrer a qualquer procedimento judicial
para fazer valer os seus direitos, conforme artigos 389 e 395 do Cédigo
Civil.

Constituem violagdo das obrigagBes contratuais, ensejando a rescisdo deste
contrato, sem prejuizo da muita acima convencionada, além do

inadimplemento em relagdo ao pagamento de parcela do prego:

a) o promissdrio comprador ceder, emprestar, lotear, arrendar, transferir
ou prometer transferir a terceiro, vender ou prometer vender ou por
qualquer forma alienar o imével objeto deste contrato enguanto nao

estiver devidamente quitado;

b) o promissario comprador constituir hipoteca ou outro onus real sobre o
imdével ora compromissadc sem O €eXxpresso consentimento dos

promitentes vendedores, enquanto nao quitado;



contrato rescindido, de pleno direito, independentemente de qualquer

notificacdo, e pleitear a imediata restituicdo do imével compromissado.

§2° - No caso de rescisdo por inadimplemento contratual do promissario
comprador, fica este obrigado a ressarcir aos promitentes vendedores pelas
perdas e danos que ficam pré-avaliadas em R$500,00 (quinhentos reais)
por dia de privagdo da posse do imével, calculade o nimero de dias desde a
data de assinatura deste contrato até a data da efetiva restituicdo do

imovel.

§3° - Na hipdtese de rescisdo provocada por inadimplemento do
promissario comprador, os promitentes vendedores restituirdo a parcela do
preco recebida, depois de deduzidas a multa contratual e as perdas e
danos, incidindo atualizagdc monetaria pelo INPC/FGV e juros da mora de
um por cento (1%) ao més, contados estes desde a data da declaracao de

rescisdo até a data do efetivo pagamento, sobre o saldo a restituir.

§4° - Em caso de execucgdo, havendo mora no pagamento das parcelas, as
partes ajustam expressamente que a divida sera considerada total com o

vencimento antecipadamente das parcelas vincendas.

§50 - A falta de qualquer dos pagamentos estipulados neste contrato
autorizard o VENDEDOR, a sua escolha, a considerar rescindido este
contrato sem prévio aviso, ainda sem prejuizo das multas previstas,
perdendo o COMPRADOR os valores pagos a titulo de clausula penal

compensatoria.

Clausula 92 - IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

O presente contrato é celebrado sob a condigdo expressa de sua
irrevogabilidade e irretratabilidade, ressalvado o eventual inadimplemento
das obrigagdes do COMPRADOR ou descumprimento das condigdes aqui
impostas, renunciando os contratantes, expressamente, a faculdade de

arrependimento concedida pelo artigo 420 do Cddigo Civil.



c) a eventual superveniéncia de insolvéncia civil, recuperagdo judicial ou
extrajudicial, faléncia ou de qualquer acdo ou execugao contra o0
promissario comprador ou, ainda, a decretagdo de qualquer medida
judicial que lhe impega ou restrinja a livre disponibilidade de bens
dominiais ou a ocorréncia de gualguer situagdo que onere o imovel ora

compromissado no todo ou em parte;

d) a realizacdo de desmatamento irregular;

e) cometer o promissario comprador infracdo de qualquer clausula deste
contrato ou deixar de apresentar, anualmente, aos promitentes
vendedores, os comprovantes de pagamento dos impostos, taxas e

muiltas incidentes sobre o imovel;

f) ndo manter o promissario comprador o imdvel em condigdes de
produtividade ou em situagao normal de uso, dando causa a que possa
ser desapropriado por improdutividade ou disfuncdo social ou ndo
manterem as benfeitorias, construgdes e melhoramentos em perfeito
estado de conservagao, seguranga, habitabilidade, funcionalidade ou,
ainda, realizar, sem eXxpresso consentimento dos promitentes

vendedores, obras de demoligao;

g) na hipdtese de diminuicdo ou deterioragdo das benfeitorias,
edificacdes ou melhoramentos existentes, estas ndo forem
restabelecidas ou substituidas no prazo de sessenta (60) dias, a pedido

dos promitentes vendedores.

§19 - Independentemente da multa prevista acima, 0 nao pagamento, pelo
promissario cdmprador, de qualquer das parcelas do prego, faz incidir a
multa de dez por cento (10%) sobre o valor corrigido monetariamente
pelo INPC/IBGE da parcela vencida além de juros da mora de um por cento

(1%) ao més, ficando facultado aos promitentes vendedores considerar o



Clausula 102 - FIADOR/AVALISTA

Assina também o presente contrato como FIADOR/AVALISTA e PRINCIPAL
PAGADOR, sem beneficio de ordem, por todas as obrigagdes e
responsabilidades constantes deste acordo com disposicdes dos artigos 827
e seguintes do Novo Cédigo Civil Brasileiro, inclusive, danos ac imovel e
demais encargos decorrentes da posse, EMERSON BARROSO DA SILVA,
brasileiro, casado, portadora da Cédula de Identidade RG sob o n.°
1548817 SEJUSP/MS e inscrito no CPF sob o n.° 020.136.471-90, e sua
esposa ROZANA ALVES MARTINS, brasileira, casada, manicure, portadora
da Cédula de Identidade RG sob o n.° 1572299 SEJUSP/MS e inscrita no
CPF sob o n.0 043.624.921-94, ambos residentes e domiciliados a Rua
Buarque de Macedo, 1094, Jardim Tijuca, CEP 79094-060, Campo
Grande/MS, consoante o artigo 818 do Novo Codigo Civil Brasileiro,
declarando expressamente, desistir da faculdade estabelecida nos artigos
835 e 838 e renunciando ao beneficio de ordem do artigo 827 do mesmo
codigo, perdurando sua responsabilidade até a definitiva quitagao do

imdvel, inclusive em caso de prorrogagao.

§1° - Em caso de auséncia, interdicdo, recuperagdo judicial, faléncia ou
insolvéncia do fiador, declaradas judicialmente, suas obrigagbes se
transferem aos seus herdeiros e/ou sucesscres e o comprador se obriga,
dentro de 30 (trinta) dias a dar substituto idéneo, a juizo do vendedor,
ficando aquele em mora e sujeito a rescisdo contratual, se ndo o fizer

nesses dias de mera toleréncia.

§20 - Ocorrendo o falecimento de gualquer das partes do presente contrato,
os herdeiros deverdo respeitar a vontade das mesmas aqui expressas, até o
cumprimento integral do presente contrato, independentemente de

interpelacao judicial ou extrajudicial.



Clausuia 112 - Foro.

Para dirimir quaisquer questdes que direta ou indiretamente surgirem deste
contrato, as partes elegem o foro de Campo Grande/MS, com renudncia

expressa de qualquer outro.

§1° - Para todos os fins e efeitos de Direito, 0s contratantes declaram
aceitar o presente contrato nos expressos termos em que foi lavrado,
obrigando-se a si, seus herdeiros e sucessores, a bem e fielmente cumpri-

lo.

§2° - Todas as notificagbes e comunicacdes decorrentes deste contrato
ser§o feitas com base no endereco comunicado pelos contratantes e
constante no quadro resumo deste instrumento, presumindo-se validas caso
a parte ndo tenha, anteriormente, dado ciéncia inequivoca e por escrito de
eventual alteragdo de seu domicilio, sujeitando-se as consequéncias desta

omissao.

§3° - O presente instrumento retifica, ratifica e substitui as tratativas

anteriores entre as partes, consolidando a vontade das mesmas.
E, por estarem de acordo, firmam o presente instrumento particular em 2

(duas) vias de igual teor e forma, na presenca das duas testemunhas que

também o assinam.

Campo Grande/MS, 17 de setembro de 2020.

JONAS DA SILVA

promitente vendedor

ELIZABETH D’AVILA DA SILVA

promitente vendedora
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ANTONIO CARLOS DE SOUZA

promissario comprador

EMERSON BARROSO DA SILVA
Fiador/Avalista
RG:

ROZANA ALVES MARTINS
Fiador/Avalista
RG:

Testemunhas:

Nome e assinatura:

RG:

Nome e assinatura:

RG:
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