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CRECI: 17531-J

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E
- COMPRA E OUTRAS AVENCAS

W

1 - DAS PARTES CONTRATANTES
L

A’k De um lado, como compromitente Vendedora, de agora em diante designado apenas
de “vendedora’, a empresa CAPIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ sob n®
09.561.014/0001-59, comiinscricao Estadual n° 558 220.425.110, com sede & Rua Dr. Emesto Vergara, n®.
308, Vila Tupl, Praia Grande), 826 Paulo — CEP: 11704-030;

%
™,
B -De am\'h;dn. como compromissario Comprador, doravante designado simplesmente
‘e&mprldum'. a Sr*. NILDA AL DRE, brasileira, maior, capaz, do comércio, portadora da cédula de

P/SP, inscrita no CPF/IMF sob n°. 083.122.098-83, residente e
- apia 37, Cidade Oclan, Praia Grande, Sao Paulo, eis que apos
tor Emesto Vergara, n® 308, apto 12, Vila Tupy, Praia Grande,
s & contratados os seguintes:

identidade RG n®. 15.263.082-2
domiciliada 4 Rua Libero Badaro, n®.
firmar o presente, passara residir 4 Rua
Sao Paulo, CEP; 11704-030; tém entre si,

2 - DAS DECLARAGCOES INICIAIS DA “VEN

21 - A Promitente vendedorafdeclara que, & senhora e legitima possuidora do
apartamento n°. 12, o qual possui, 01 sala, 01 cozinh@R01 dormitorio, 01 suite, banheiro, area de servigo.
‘estacionamenio conforme projeto aprovado, com area imada de 66,98 m* area comum de 2860
m®, encerrando uma &rea total de 96,59 m*, cabendo a rtameanto a fragéo ideal do terreno de 15,57
m® equivalenta a 2,73% do todo, localizado no “EDIFICIO NCIAL ZANI", sito 8 Rua Doutor Bgnesto
Vergara, n®. 308, de conformidade com projeto aprovado pela itura Municipal da Estancia Baine de
Praia Grande S3c Paulo, sob o n®. 4.162/82, “no estado”, o qtall gss0u pelo crivo analitico da Imperiosa
Administrag8o Pulblica desta Comarca, eis que, acostados e sffovados os projetos arquitetnicos,
estruturais, elétricos, hidraulicos. Dai, resultou apés a protocolizagiBidos laudos de Telesp, Sabysp e
Bombeiro "AVCE', a certiddo de nascimento “Habit's" do edificio sob o-n8f07/2010.
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1

M&nal, assinado digitalmente por

3 - DO COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

o

P

3.1 - A vendedora por maio deste instrumento particular @ na migiiler forma de direito, se
obriga @ se compromete a vender a compradora que, por sua m,g_h*igam ®-direitos e deveres
ajustados, a adquirir, como dito, no eslado em gue se-encontra o imdvel descrito e cafs ado mediante
as clausulas e Emdlgﬂq gue m.l.manta estabelecern e aceitam a saber:
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4 - DAS CLAUSULAS E CONDIGOES
‘- 4.1 - O prego certo e ajustado pelo qual a vendedora se obriga a vender e por sua vez a

numprldum, o qual, se compromete a comprar a unidade “ad corpus” descrita no item 2.1 na Clausula (2%)
segunda, pah.{mpurﬂnma de R$ 224. 000,00 (Duzentos e vinte e quatro mil reais), que deverdo ser pagos
da seguinte forma:

:;lﬁﬁ 50.000.00 (Cinguenta mil reais), dados como sinal e principio de pagamento em
face da vendedora, por meio de 02 (duas) transferéncias bancérias, sendo o primeiro de R$. 20.000,00
(vinte mil reais) para o dia23/02/2011, e a outra de R$. 30.000,00 (trinta mil reais) com vencimento para dia

04/03/2011, )*
\ %
~-B)-RS$. 174.000,00 (Cento & setenta e quatro mil reais) a serem pagos em 140 (cento e
guarenta) parcelas mensais e tivas no valor de R$ 1.242,85 (Hum mil duzentos e quarenta e dois
reais e oitenta e cinco centavos) cendo a primeira parcela em 10 de Abril de 2011, e as demais
sucessivas,

Paragrafo primeiro - As parcelas mencionadas nos itens e subitens anteriores, ou seja,
“A" e “B" serdio reajustadas nos periodos est ele cidos, de acordo com a variag8o percentual divulgada e
auferidas do INCC (Indice Nacional dos Custos de ConstrugBo da FGV). E apds as chaves, acrescidas com
juros de 1% (um por cento) ao més mais a variagio do IGP/M, apurades, ou publicado pelos 6rglos
responsaveis pela politica monetaria do pais, os quais:
aplicagdo nas prestagbes relacionadas nos itens “A, e B ante previst
@i 4.864/65, combinados com o artigo 5°, Incisg paragrafo 2° d 9.514/97. Mas, por canvencéo
das partes, serfio reajustadas nos periodos estabelecidostacima ou remotamente em novo ajuste, por
normativas dos orgos publicos encarregados da politica m@elaria nacional, durante a vigéncia deste
contrate. O Indice agui pacluado serd de 1% (um por cen Lr.'-; gplirados, O serfo calculados

LIS TV TISTIE Mensaimania & aoicacos Segunda o {_r‘l._'ﬂl' ACIME g

arao calculados cumulativamente mensaimente com
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4.2- Fica acertado entre as partes aqui contratad88.que, apesar das normas legais
vigentes, fica estabelecido de comum acordo que seré aplicado correc@imensal pela unifio de vontedes
dos contraentes pactuadas, cumulativamente sobre as prestages vincendas

do digitalmente p

assina

Paragrafo dnico - Estipula as partes que os pagamentos das Pafgelas relativas ao preco
de venda, deverdo ser efeluadas por cobranga bancéria (boletos) emitida pels | Wendedora com taxas
bancarias acrescida nas parcelas, que terdo um prazo de 05 (cinco).dias para seu p agamento normal, apds

este ficarSo sujeitas a penalidades cablveis, no‘caso do ndo recebimento do boletdy podera mediante

jd{ginal,
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cansulta antecipada & vendedora, ser depositado em conta bancaria, valendo neste caso, o comprovante de
depdsito como recibo da parcela.
3

- 4.3- As prestagbes ndo pagas nos yencimentos estar@o sujeitas & multa moratoria de 10%
{dez por ' 0) e acs juros de mora de 01% (um por cento) ao més, acrescidos da corre¢ao monetaria
calculada pela, Indice Geral de Pregos - IGP, publicado pela Fundagio Getulio Vargas no periodo, ou
@ em caso de substituicdo do indice estipulado, independentemente de qualguer aviso ou
notificago a c ora. Qualguer recebimento sem aplicagdo dos encargos de mora, sera sempre
iberalidade da vendedora, ndo podendo, em hipotese alguma, ser invocado pelos
compradores como rnﬁ?.vaﬁo ou alteragao contratual.

-

T sha
44- 0 dwstﬂ no inciso anterior, esgotados os_recursos-amigdveis extrajudicialmente
para o recebimento das pmm@_m *vencidas”, sem que essas sejam satisfeitas, ndo prejudicara
o exercicio pela Véndedora do direito 4 rescisio do objeto, por este motivos declinados, unilateralmente

4.5- Fica asseguradp a compradora o direito de liquidar o débito, total e parcial, mediante
prévio entendimento com a vendeddra. Tais pagamentos serdo sempre realizados até a data do

més, ficando neste ato ajustado que, caso haja, comproVeclo de desequilibrio econdmico financeiro,
podera os valores ser re-nagociados, conforme deliberacio das gartes envolvidas neste instrumento.

indo-6 em nome da :ﬁbﬂm

sula 4°, alinea "A",

48 - A compradora entra na posse do imdve
apos a compensagao do sinal e principio de pagamento relacionado

5 - CESSAD E TRANSFERENCIA

5.1 -Desde que estejam em dia com as obrigagBes contra
solidarios com a vendedora poder@o a compradora, ceder e transferir a tercei
que por ventura forem decorrentes deste ajuste.

firmadas, e permanegam
direitos e obrigagbes

— W Wy
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5.2 - A anuéncia da vendedora somente ocorrerd com a prévia satisfagio dos encargos
contratuais e ao pagamento de uma taxa de expediente administrativos de 3% (irés por cento) sobre o valor
atualizado do contrato.

6-DAS -l;‘wms DESPESAS

\.Hm se considera inclusa no prego convencionado na clausula (4*) quarta & serSo pagos

s amapartadopala\?pndnn nas épocas oportuno, desde ja esta ciente:

6.1 - As despesas com outorga, a favor da compradora ou de quem por ele for indicado,
do contrato Solena daw‘q.ampm e Venda, relativa & unidade autbnoma compromissada, inclusive de
certidbes, impostos de Lranw‘ism “intervivos', despesas de registros e emolumentos de cartorarios.

: sas com instituicgo, especificaco e convengdo do regime jurldico do
condominio, incluindo registro e a8 emolumentos cartorarios e certiddes que se fagam presentes, conforme
dispde o artigo 9°, paragrafo 1*, da Lai 4.501/64.

6.3 - As despesas ool
Publico, devido a servicos externos, para
gas, telefone, etc.

adas pelas respectivas empresas concessiondrias do Poder
gracdo da unidade autdnoma e rede de energia elétrica, agua,

6.4 - Os impostos, taxas e ratelos
partir da entrega das chaves, na proporcéo de
despesas de condominio.

ondominiais, seguros & demais encargos legais que, a
2ac80o ideal, gravarem a construgio, e lambém as

obrigacao dara direito & vendedora a contratar um advogado executar esse servico, e cobrar da
compradora todas as despesas decorrentes deste processo. %\

-

7- DAS OBRIGAGOES

7.1 - As ocorréncias verificadas nas partes comuns do Edificio,
da outorgante durante o prazo de 12 (doze) meses, depois da entrega mencionadd
este prazo, sero da responsabilidade exclusiva do Condominio: . s =

S

da responsabilidade
io, bem ¢ apos

&

X

-\‘
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7.2 - A vendedora, respondera durante o prazo de 5 (cinco) anos a partir da data de
entrega do prédio concluido, pela solidez e seguranga estrutural do edificio, nos termos do art. 618 do Novo

Cédige Civil, @ ndo por outras partes do edificio que exijam conservagio e manutenglo, logo sujeitas a
desgnsh pelo uso;
|

. 1.3 - A compradora fica cbrigada a Seguir regras basicas de uso e manutencdo do
imével (unidade individual e condominio), conforme cldusula abaixo sob pena de perda das garantias
acima mh':puladﬁ

7.4 —Uma vez entregue o imével, objeto do presente instrumento, o Condominio, desde
ja, autorizado pela pmmhﬁna compradora, e esle, responsavel pelas despesas, fica obrigado a;

741 - Mar%f contrato de manutengao e conservacglo com a vendedora ou empresa que
a mesma indicar ou escolhida em Assembiéia Condominial, para as instalagbes elétricas e hidraulicas das
unidades comuns e privativas e dog elevadores:

742 - An efetuar servicos de limpeza das caixas d'agua e sua
impermeabilizagéo, servicos estes de ser efetuados em condigbes climaticas favoraveis, a fim de nao
causar choque térmico;

7.4.3 — Semanalmente efetu
pluvial dos condutores da rede de drenagem e s

7.4.4- Anualmente efetuar servicos lavagem, rejuntamento e impermeabilizacao das
ceramicas das fachadas, pisos, calhas, lerragos, etc;

7.5 — A compradora fica obrigada de sempfeymanter a unidade privativa arejada, pois o

choque térmico & o principal fator de solturas de pisos e azulejo? nforme especificages da NR 18-

g evitar desmhmentu.)?;ﬂntar as

7.7 - Manter as dobradigas, fechaduras. trincos e
lubrificadas, a fim de evitar a ferrugem, travamento e quebra de pecas;

7.6 - Manter as portas limpas e conservadas, a
paredes e portas no minimo a cada trés anos;

7.8 — Trocar reparos de torneiras e valvulas de descargas, sem

-
_—

7.9 - Anualmente efetuar servigos de rejuntamento de pisos, princi
area de servigo, terragos, @ banheiros, ou seja, nas areas consideradas frias:
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7.10 - Isento a vendedora de qualquer responsabilidade civil por danos causados em
waiailqs nas garagens coletivas, decorrentes de inundagbes, casos de enchentes ou estado de calamidade
publica bw. por casos de eventos fortuitos e forga maior,;

\- -

1
i

8 - DAS DECLARAGOES FINAIS
b |

8.1 - A vendedora declara que n30 esla vinculado ao INSS, e nem ao extinto
FUNRURAL, por nde serem pessoalmente empregadores ou produtores rurais, estando assim isenta de
quaisquer restricdes quanto a legislagao pertinente.

8- DA VENDEDORA \
- -
- A vendedora fica desde ja& autorizada a promover junto ao Registro Imobiliario de
Praia Grande a instituigao do regime judiciario ao Edificio Residencial Zani. Outrossim, a compradora por
estarem de inteira, e livre vontade, ia e constitui a pessoa juridica descrita no predmbulo, com poderes

de substabelecimento, sua bastante radora, em carater imetratdvel e irrevogével, especialmente para
representa-lo perante, o Registro de Im mencionado antes, a fim de, nos termos da Lei n® 4.591 de 16
de dezembro de 1.964 e demais legislagao nente ao assunto, efetivar no momanto préprio, o registro do
instrumento de instituicdo e especificagio d& condominio, assim como a averbagfo da construgdo do
edificio ou mesmo re-ratificar a incorporagdo se+ icessario, podendo para tanto, a vendedora, assinar tais
instrumentos, requerimentos e outros papéis nécessarios, estabelecendo e aceitando cldusulas e
condigbes, podendo utilizar, no desempenho desl® mandato, dos poderes aqui constantes, inclusive
concessiondrios de servicos publicos para a promoglio de todos os atos necessarios & aprovagdo e
regulamentagio de projetos relativos ao empreendimenta que se insere a unidade transacionada, bem
como, perante agente financeiro, juntar documentos, preStar informagbes, assinar contratos, escrituras,
instrumentos de aditamento ou re-ratificagao ou retificagio, em.c

contrato, podendo praticar qualquer ato necesséario para tanto, e pei
efetuar a inscricdo imobiliaria em nome da compradora.

ESSA DO ROCIO BRINATTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2020 as 11:28 , sob o nimero 10136165420208260477.

ante a Municipalidade de Praia Grande,

X

8.2 - Os compradores saem formado anteriormente ABs tarmos do artigo 1.347 do NCC, o
qual elegeram os Membros representantes cientes que o condominio ‘esta formado, conforme Assembléia
realizada na data de 20/02/2010, cuja administradera do Condominio & a JEXUXO ADMINISTRACAD DE
CONDOMINIOS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, localizada n@Avenida Presidente Castelo
Branco, n®. 6.882, Vila Tupy. Praia Grande, Sao Paulo, CEP: 11704-800 — Tel. 3888-8355. Ademais ainda, 2
compradora esta ciente que o condominio, fora do condominio. Assim, a geféhgia das despesas sio
controladas pela Sindica, nos casos de recebimentos e ﬁscaliza;‘.ﬁu das 3s receilas, conlr ' Bca0 e pagamentos
das despesas sendo um tipico gestor de negﬂ:cmq_ Sindica”, pndandn cobrar tais -'- 58S extrajudicial ou
Judicial de quem ndo pagar os Valtres duuidna para o bom e fiel zelo e gerenciamento d&gondominio, nos

i
a

pia do original, assinado digital

_.o—""
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primeiras anos de funcionamento do condominio, com a representagio nas assembiéias do condominio,

que sera exercida pelos conddminos que estiverem em dia com suas obrigagbes, por forca do artigo 869 do
anbodlgn Civil.

-y

% 9.3 - A compradora e vendedora mnmmnam que, as unidades ainda nfio negociadas

da empresa, ficam isentas da taxa e rateios condominiais todas as unidades, decidido també&m em inimeras
por Aasambla%\{:nndomimam.

10 - RESOLUGAO DO COMPROMISSO
1

10.1 - Em caso de inadimpléncia do presente compromisso, ¢ facultado & parte
adimplente optar palaoxm?ommpulsﬁﬁndnmnm ou pela respectiva rescisio,

. 10.2~ Na h&usa da rescisfo se efetivar por culpa da compradora, eventual devolucio
a este, somente ocorrera, desde ja em dia com as obrigagbes junto 4 vendedora, e sempre se efetivara
apos a revenda da unidade, ora uinda, caso em que, 8 compradora convenciona a perda do sinal
dados como, sinal e principio de nto, estipulado na clausula 4.1, alinea "A*, bem como também,
ressarcir a CAPIS EMPREENDIME IMOBILIARIOS LTDA em 30% (trinta por cento) dos valores
pagos, devidamente corrigidos, nSo infe a 10% (dez por cento) do valor total do negécio, sem fazer
qualquer mencao & natureza das despesas | prejuizo de todas as consequéncias oriundas da mora, em
especial a multa de 10% e os juros de 1% ao na forma prevista no item 4.3,

10.21 - Acordam expressa
qualquer alteragao de enderego deve ser previamente
quaisquer comunicagdes enviadas ao endereco

0s contraentes que, para os fins de notificagao,

a outra parte, sob pena de valerem todas &
presente instrumento.

10.3 - A vendedora podera demandar a dos ajustes se a compradora faltar acs
pagamentos de qualquer dos encargos previstos nas clausulas 6 ﬂgarta € quinta, deste objeto ou ainda, ao
néo cumprimento de qualquer obrigacéo contratual convencionada. %Q

fica esta obrigada a devolver a
me legislago especifica,

10.4 - Se a rescisfio se afetivar por culpa da vendede
compradora todas as importancias recebidas em razéo do contrato, confal

11- DO ENCERRAMENTO

11.1- Este instrumento preliminar particular obriga as partes cofil
Ou sucessoras a qualguer titulo.

bt "_
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11.2- Este Compromisso Pamcular de Venda e Cu'npra em virtude da determinacio das
parlm contraentes, & celebrado em cardter irevogavel e iretrativel nd3o sendo admissivel o
arrepq_a_dmm. seja qual for & base, motivo ou pretexto alegado.

L
L]

W 11.3- Para dirimic quaisquer dividas que direta ou indiretaments decorram deste contrato,
as partes alagem o FORO DA COMARCA DO DOMICILIO DA COMPRADORA com a rendncia de
qualguer outro ht.'.rr mais privilegiado que possa vir a ser.

e
P.tigrll'n Unico — Neste contexto, a compradora, toma conhecimento prévio do
conteudo do objeto agui ajustado, na presenca das testemunhas abaixo assinadas, os quais ficam
informados e mnschenth_da seus direitos e obrigagdes, no presente lhes submetido, previamente para
_ analise e estudo, apés, rrqnil‘estandn—sa que estdo bem esclarecidos quanto &s condigBes contratuais
convencionadas, conforme Pfiggn_i_z_ﬂ o artigo 46 do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Por estarem asSim justos e contratados, firmam este objeto particular de compromisso de
venda e compra em 02 (duas) vias igual teor e na presenca de 02 (duas) testemunhas instrumentarias no
negocio entabulado, as quais acom m e leram assinando no final,

%

Praia Grande, 20 de Fevereirg de 201

e
CAPIS EMPR
Testemunhas:
1T 33 %> S59-9 3
Primeire Tabeliie d: Notas ¢
8 it
” o
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