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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
VENDA E COMPRA E OUTRAS AVENCAS

N° CRT. 0005/2023

Por forga do presente instrumento parficular de compromisso de venda e compra, aqui comparecem: de
um lado, coma outorgante compromitente vendedor, MANTIQUEIRA 2472 OFFICE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, pessoa juridica de dirsito privado inscrita no CNPJIMF sob n°
33.252.584/0001-41, com sede na Rua Getlfic Vargas, n°® 578-A, sala 1, Centro, S&0 Jod0 da Boa Vista/SP,
o CEP: 13.870-100, neste ato representada na forma de seu contrate social, por seu Diretor Administrative,
L 8runo Petrini de Paula, brasﬁeifo| -no regime de separagao fotal de bens, empresario, pottador da
cédula de identidade RG n® e inscrito no CPFMF sob o n® [ residente e
domiciliado na
I doravante denominado simplesmente PROMITENTE VENDEDOR, e de outro lade como outorgado
compromissario comprador o CONSELHO REGIONAL DE FARMACIA DO ESTADO DE SAQ PAULO ~
CRF-SP, Autarquia criada pela Lei Federal n® 3.820, de 11 de novembro de 1960, inscrito no CNPJ/MF sob
n° 60.975.075/0001-10, com sede na Rua Capote Valente, 487, Jardim América, S0 Paulo/SP, CEP
05.409-001, neste ato representado, em conformidade com o disposto no arligo 30, “caput’, inciso |, ¢fc
artigo 31, “caput’, ambos do regimento intemo, o qual se encontra registrado sob n® 3.714.432, no 2°
Registro de Tiulos e Documentos & Civil de Pessoa Juridica da Comarca de 830 Paulo, com data de
2070472020, por seu Presidente, Marcelo Polacow Bisson, brasileiro I farmacéutico, portador da
cédula de identidade RG n° NN inscrito no CPF/MF sob o n° [ ¢ por sua
Diretora Tesoureira, Danyelle_Cristine Marini, brasileira, divorciada, farmac8utica, portadora da céduia de
identidade RG n® | NNNENG iscrita no CPE/MF sob o n° I < \citcs como
Diretores pelo periodo de 01/01/2022 a 31/12/2023, conforme ata da 12 Reunidio Plenaria Ordinaria do
CRF-SP, realizada no dia 06/12/2021, doravante denominado simplesmente PROMISSARIO
COMPRADOR, t&m entre si justo e confratado o que se segue:

. Esta aquisigo; por inexigibitidade de ficitagdo, possui fundamento no artige 74, inciso V, da Lei n®
14.13372021, vinculando-se ac Processo Administrativo n° 003/2023 e inexigibilidade de Licitagio n®
001/2023.

E assim, por forga deste instrumente, ¢ PROMITENTE VENDEDOR se comprometem a vender o imoval
descrito e caracterizado a sequir, como de fato comprometido esta 0 PROMISSARIO COMPRADOR, que
iguaimente se compromete em adquiri-lo mediante a comprovagdo de auséncia de quaisquer vicios
impeditivos, por intermedio de Cerfiddes Negativas e, ajustado 0 prego, resolvem celebrar este instrumento,
consgante o disposio no Codigo Civil Brasileiro, e nos termos e condigies a sequir pactuados.

CLAUSULA PRIMEIRA - DO IMOVEL

O PROMITENTE VENDEDOR s#o legitimos proprietarios do seguinte IMOVEL, assim descrito e
individualizado na matricula registrada sob n°. 76.966, no Oficial de Registro de imdveis de Sao Jodo da
Boa Vista - SP: UNIDADE AUTONOMA, identificada por Sala n°04 {Quatro) localizada no 1° PAVIMENTO
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do CONDOMINIO denominado "MANTIQUEIRA OFFICE 2472 de uso ESTRITAMENTE COMERCIAL,
com acesso pela Av. Dr. Burval Nicolau n°2.472, em zona urbana desta cidade & em placa numérica 2.472-
D, hali de escadas e elevadar; fado esquerdc para o nordeste e Sala (3; lado direito para ¢ sudeste, frente
para 0 nordeste, hali de enfrada; aos fundos para o sudeste; & composta por 1 (uma) sala, 01 {um} sanitaio,
01 {uma) area de copa e {1 (um) sanitario PNE, 1 {uma) vaga de estacionamento semicoberta, iocalizada
no SUBSOLO, identificada na planta aprovada pelo nimerc 04 {quatrc), com area privativa de 50,47 m?,
area da garagem 4,68 m?, totalizando 55,15 m?, area de usc comum de 22,88m= Com area total a Unidade
de 78,03 m* e fragéo ideal de terreno de 12,77% que commesponde a 38,32 m?, sendo 20,79 m* de area de
projegéo, 7,82 m? de area de garagem descoberia e 9,71 m® de area de uso comum; Cujo condominio,
encontra-se edificado sobre UM TERRENQ, identificado pelo lote onze (11} da quadra "P" da planta do
loteamento do tips RESIDENCIAL/ICOMERCIAL, denominado RIVIERA DE SAQ JOAQ, em zona urbana
desta cidade de S&o Jo&o da Bea Vista, medindo 13,82 ms. {treze metres e oifenta e dois centimefros} de
frente para o prolongamento da Avenida Dr. Durval Nicolau; nos fundos mede 13,50 ms {treze metros ¢
cinquenta centimetros) sendo 12,00 metros confrontando com o lote 09 {nove), mais 1,50 metros
confrontando com o icte 13 {freze), do lado esquerdo de quem do prolongamento da Avenida Dr. Durval
Nicolau otha para o terreno mede 20,68 ms (vinte metros e sessenta e oifo centimetros) confrontando com
o lote 12 {doze}; e do outro lado no mesmo sentido mede 23,62 ms.{vinte e trés metros e sessenta e dois
centimetros} confrontande com o iote 10 (dez), perfazendo uma 4rea de 300,15 m? (trezentos metros e
guinze centimetros quadrados).

0O referido imével encontra-se livre e desembaragado de quaisquer &nus reais, pessoais, dividas, arrestos,
sequestrc ou restricdes de qualquer nalureza, inclusive de hipolecas legais ou convencionais,
impedimentos judiciais ou exfrajudiciais, bem como de dividas de impostos ou {axas, e ¢ PROMITENTE
VENDEDOR se comprometemn a responder por qualquer gravame que cologue em risco a presente
fransacéo, respondendo pelos vicios redibitérios e pela evicgdo, em que tempo for, nos tarmos dos artigos
441 e 447 do Codigo Civil.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PREGO

O prego total certo e gjustado para a presente transag2o € de RS 390.000,06 {trezentos e noventa mil reais},
que o PROMISSARIO COMPRADOR se compromete a quitar em até 40 (quarenta) dias apds o
fornecimento da avaliagdo oficial do imovel, mediante apresentagao das certiddes e documentos descritos
na Clausula Quinta por parte do PROMITENTE VENDEROR, comprovando que o imdvel se encontra fivee
de quaisquer Snus o vicios.

0 pagamento ser realizado através de deposito ou transferdncia bancaria, na conta indicada pelo socio
administrador, no Banco Caixa Econdmica Federal, Agéncia: 0694, Conta Poupanga: 739304596-7 em
nome da MANTIQUEIRA 2472 OFFICE EMPREENDIMENTOS IMCBILIARIOS SPE LTDA.

Em se tratando da aguisigBo de imovel pertencente a pessoa juridica, o PROMISSARIO
COMPRADOR efetuara a retengao de tabutos na forma estabelecida no artigo 23 da Instrugdo Nomativa
RFB n® 1234/2012.

Paragrafo Primeiro: A concluso do negdcio ficara condicionada a avaliagao oficial do imovel por empresa
contratada por melo de certame ficitatorio, em observancia ao disposto no § 5° do artige 74 da Lei n°
14.133/2021. O valor ora pactuado deverd, portanto, intermediar os valores minime e maximo, apontados
ne referido laudo.
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Paragrafo Segundo: Caso o valor ora pactuado esteja em desacordo com os limites indicados no faudo,
as Parles voitardo a negociar o montante, comprometendo-se, desde fogo, caso néo haja entendimento, a
desistir mutuamente da negociacao, nio reivindicando, em qualqguer tempo € local, supostas verbas a titulo
de indenizagao por iucros cessantes ou danos emergentes.

Paragrafe Terceiro: Na hipotese de a avaliagio oficial superar o valor de RS 390.000.00 {trezentos e
noventa mit reais), constante da Clausuta Primeira, o PROMITENTE VENDEDOR se compromete a manter
o valor negociado.

Paragrafo Quarto: Se houver desisténcia por parte do PROMITENTE VENDEDOR quanto & celebragao
definitiva deste contrato, ou se ele der causa exclusivamenie & impossibilidade de finalizac8o da presente
avenga, devera restituir a0 PROMISSARIO COMPRADOR, no prazo de até 30 (trinta) dias, o valor gasto
com a referida avaliagao, sem prejuize da multa estabelecida na Clausula Sétima, paragrafo tnico.

Paragrafo Quinto: Na hipotese de a avaliagdo ser inferior ao valor pactuado neste compromisso, e
havende discordancia quanto ac valor da avaliag&o por parte do PROMITENTE VENDEDOR, este ficara
desobrigado de ressatcir os custos da avaliagao.

Paragrafo Sexto: A efetivacdo do pagamenfo ocomera de forma simultanea ac momente em que o
PROMITENTE VENDEDOR outorgarem uma escrifura ou ra impossibilidade uma procuragao piiblica com
orazo minimo de 180 {cento e citenta} dias irretratavel, conferindo plenos pederes para um representante
do PROMISSARIO COMPRADOR dispor fiviemente do imével, e, uma vez recebido e compensado o
pagamento do prege total em sua conta, dara a mais ampla, geral e irrevogavel quitagdo, para n&o mais
repetir ou reclamar a qualquer tempo o referide valor.

Paragrafo Sétimo: Restara configurada a mora do PROMISSARIO COMPRADOR casa ¢ pagamento do
prego nao seja efefuado até a data prevista no caput e tendo o PROMITENTE VENDEDOR cumprido com
suas obrigactes,

Paragrafo Qitavo: Verificando-se a ocoméncia da mora prevista no pardgrafo anierior, podera o
PROMISSARIO COMPRADOR purgar a mora, dentro do prazo maximo de 10 (dez) dias, pagando, neste
¢aso, o valor acrescida de juros de mora de 1% {um per cento} an més, acrescido de corregao monetaria &
multa de 10% {dez por cento}, aoc PROMITENTE VENDEDOR.

CLAUSULA TERCEIRA - DA POSSE

Recebido pelc PROMITENTE VENDEDOR o valor total do prego mencionado na Clausuia Segunda, o
PROMISSARIO COMPRADOR sera imitido na posse do imovel ora transacionado de imediato, devendo o
imovel ser eniregue a0 PROMISSARIO COMPRADOR livre e desocupadoe de coisas & pessoas € no
mesmo estado de conservago ao qual se encontra, conforme vistoria realizada pelas partes e testemunhas
abaixo assiradas neste insfrumento.

Paragrafo Primeira: No sendo possivel a entrega do imévet ao PROMISSARIC COMPRADOR, conforme
0 caput desta Clausula Segunda, configurar-se-a viclagdo as disposicDes contratuais, faculiando-se a0
PROMISSARIO COMPRADOR exigir do PROMITENTE VENDEDOR uma multa diaria de 0,10% (dez
centésimos par cento) do valor da transagso, cabendo ainda ao mesmo, apds 10 (dez) dias decorridos do
prazo para a imissao da posse, ingressar com agao judicial propria para se imitir na posse do imovel, cujas
custas serdo arcadas pelc PROMITENTE VENDEDOR.
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Paragrafo Segunda: Na hipotese de o PROMISSARIO COMPRADOR ja na posse do iméve! & o mesmo
se tornar inadimplente nas suas obrigagbes relativas ao pagamento do prego do imdvel, fica desde ja
pactuado que o imével, apés decorrido ¢ prazo de 10 (dez) dias da inadimpléncia do PROMISSARIO
COMPRADOR, devera ser restituido imediatamente ac PROMITENTE VENDEDOR, no mesmo estado de
conservagao que foi enfregue e com todas as benfeitorias que a ele foram intreduzidas, podendo, contudo,
0 PROMISSARIO COMPRADOR exercer o direito de refengao/apropriagao e indenizagao, conforme artigo
1.219, do Codigo Civil.

CLAUSULA QUARTA - DOS IMPOSTOS

Apbs a outorga da procuracao publica pelo PROMITENTE VENDEDOR, o pagamento do prego e a imisséo
na posse do PROMISSARIO COMPRADOR, correrdo por sua conta exclusiva todos os impastos, taxas,
consumes, condominios, rateios ou contribuigSes fiscais de qualquer natureza incidentes sobre o imovel
objeto deste contrato e por ele deverdo ser pagos nas épocas préprias e nas repartichies competentes,
ainda que langados em nome do PROMITENTE VENDEDOCR ou de ferceiros, assim como sera de inteira
responsabilidade do PROMITENTE VENDEDOR fodos os vencidos até a mesma data, devendo ser feito o
acerio de contas no dia da transferéncia da propriedade, considerando a sistemética da praporeionalidade.
{“pro-rata-die”).

Paragrafo Unico: Fica obrigado o0 PROMISSARIO COMPRADOR, a partir da data de sua posse com
“animus” definitivo, independentemente da ocupago do imével, providenciar junto a todos os
departamentos, 6rgdos e concessionarias de servigos as devidas alteragdes cadastrais.

CLAUSULA QUINTA - DAS CERTIDOES E DECLARAGOES DOS PROMITENTE VENDEDOR

O PROMITENTE VENDEDOR declara solenemente, sob as penas da lei, que, até o presente momento
inexiste em seu nome, no que diz respeito ao imével ora transacicnado, qualquer débito de natureza fiscal
ou condominial, assumindo, em carater irevogavel, a responsabifidade exclusiva por eventuais débitos que
possam ser devidos até a presente data. Afirmam, ainda, para todos os efeitos de direit, que inexiste
qualquer agéo judicial de natureza real, pessoal ou reipersecutonia, que afete seu nome e grave o dito
imavel, nem qualquer 6nus de natureza real que o vincule e possa fepresentar risco de perda do imdvel
objeto desta transagao por parte do PROMISSARIO COMPRADOR.

Paragrafo Primeiro: O PROMITENTE VENDEDOR devera apresentar as certiddes listadas abaixo,
referentes ac imével ora negociado, bem como a sua regularidade, as guais serdo apresentadas e
entregues ao PROMISSARIO COMPRADOR, corforme o condicionado na Clausula Segunda, sob pena
de rescisdo confratual por culpa exclusiva do PROMITENTE VENDEDOR:

Das CERTIDOES e DOCUMENTOS (original ou copla autenticada) a serem apresentadas pelo
PROMITENTE VENDEDOR:

a)  Documento de identidade e CPF;

h) Comprovante de enderego atualizado;

¢)  Cerlid&o Negativa da Receita Federal e PGFN, referente a todos os Créditos Tributarios Federais
e a Divida Ativa da Unigo; :

d}  Certid3a Negativa de Tributos Municipais

e)  Certiddo Negativa de Tributos Estaduais;
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Certiddo Negativa de Onus e Alienaggo do Registro de [moveis;

Certiddo Negativa da Justica do Trabatho,;

Certidao Negativa dos Distribuidores Forenses de Agdes Civeis, Familia, Criminais e Executivos
Fiscais (Municipal e Estadual). Caso haja aBes judicials distribuidas, devera apresentar as
respectivas Certiddes Objeto e Pé

Y Certiddo Negativa da Justiga Federal

i) Certidac Negativa de Protestos;

k) SERASA Negativo.

f
a)
h)

Paragrafo Segundo: Nos termes do art. 792, IV, CPC, as cerliddes negativas deverao ser afualizadas na
data aprazada para cutorga da procuragao publica e pagamento.

Paragrafo Terceiro: O PROMISSARIO COMPRADOR devera apresentar a Ata de seu Plendrio que
delibera e autoriza a compra do imével objeto desta transagao, em cumprimento ao art. 8¢ inciso X, de seu
Regimento [nterno, no prazo estabelecido na Clausula Primeira.

CLAUSULA SEXTA ~ DA ESCRITURA DEFINITIVA

A escritura definitiva de venda e compra do imével sera efetivada pelo PROMISSARIO COMPRADOR, em
ate 180 dias, t3o logo conclua os tramites necessarios a oblengéo da Cerliddo de Imunidade Tributaria
perante a Municipalidade de S0 Jodo da Boa Vista/SP, por meio do Procurador nomeado pela Procuragao
Publica mencionada no Paragrafo Sexto da Clausula Segunda, e desde que pago o prego total e cumpridas
as condigbes estipuladas neste instrumento.

Paragrafo Primeiro: A inadimpléncia do PROMITENTE VENDEDOR, consistente na recusa da outorga da
escritura de que trata esta clausula, ou ainda a ndo apresentagdo dos documentos necessarios para este
fim dara ao PROMISSARIO COMPRADOR o direito de adjudicar o imove! compulsoriamente na forma d
lei, desde que este ja tenha cumprido totalmente com a quitagéo do prego. :

Paragrafo Segundo: Se, apos a analise das certiddes, verificar-se a existéncia de demanda judicial capaz
de afstar o imével, levar o PROMITENTE VENDEDOR & insolvéncia ou mesmo se 0 PROMITENTE
VENDEDOR onerarem o imével no curso do presente contrato, podera o PROMISSARIO COMPRADOR
ajuizar acio para pedido de restifuicio das quantias pagaes devidamente corigidas monetaniamente,
acrescidas de juros de 1% (um por cento) ac més, além de perdas, danos, honorérios advocaticios e multa
indenizatoria correspondente a 20% (vinte por cento) do valor total da fransagao.

7

Paragrafo Terceiro; Correrdo por conta exclusiva do PROMISSARIO COMPRADOR todas as despesas
relativas 2 transferéncia do imével, tais como, emalumentos notariais, ITBi (imposte de tfransmisséo de
bens imaveis), registro de iméveis, certiddes e outros que se fagam necessarios, excetuando-se o disposto
na clausula quarta do presente contrato.

Paragrafo Quarto: Na hipotese de o imdvel objete deste confralo apresentar diferenga entre a area
construida averbada e a area construida langada no IPTU, em casos que Seja necessaria a regularizagao,
a responsabilidade sera do PROMITENTE VENDEDOR, bem como qualquer averbagdo, cOmeGao ou
registro que se faga necessario junto & matricula com o fim de atualiza-la, os quais arcardo com todos 0s
cusios respectivos.
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CLAUSULA SETIMA - DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE

O presente contrato & celebrado sob condigio expressa da fietratabilidade e irevegabilidade, renunciando
as parles o direito de amependimento obrigando igualmente seus herdeiros e sucessores zo fiel
cumprimento do mesmo, com excegda das hipdteses previstas neste contrato.

Paragrafo dnico: O ndo cumprimento das obrigages estabelecidas na presente avenga acarretara a
rescisdo do presente contrato de pleno direito, independentemente de nofificagso ou interpelagdo judicial
ou extrajudicial das partes, estabelecendo que na hipotese de desisténcia imotivada por qualquer das
partes, cabera a oufra, o pagamento de uma multa equivalente a trés vezes ¢ valor referido na Clausula
Terceira, excelo na hipdtese prevista na Clausula Segunda, Paragrafo Segundo.

CLAUSULA OITAVA - ANTICORRUPGAO

E vedado ao PROMITENTE VENDEDOR e a0 PROMISSARIO COMPRADOR, empregado (a), preposto
{a) efou gestor:

a) Prometer, oferecer ou dar, direta ou indiretamente, vantagem indevida a agente publico ou a
quem quer que seja, U a terceira pessoa a ele relacionada;

b)  Criar, de modo fraudulento ou imegular, pessoa juridica para celebrar o presente contrato;

¢} Obler vantagem ou beneficio indevido, de modo fraudulento, de modificagées ou prorragacBes
do presente contrato, sem aulorizacgo em iei, no ato convocatdrio da licitagio piblica ou nos
respeclivos instrumentos contratuais.

d)  Manipular ou fraudar o equilibrio econémico-financeiro do presente confrato; ou

e} De qualquer maneira fraudar o presente contrato, assim como realizar quaisquer agdes ou
omissfies que constituam prafica ilegal ou de corupgéo, nos termes da Lei n 12.846/2013, do
Decreto n® 8.420/2015, do U.S, Foreign Corrupt Practices Act de 1977 ou de quaisquer oulras
leis ou regutamentos aplicaveis, ainda que nZo relacionadas a0 presente contrato. [

Paragrafo Primeiro: Nenhuma das partes podera oferecer, dar ou se comprometer a dar a quem quer que
seja, ou aceitar ou se comprometer a aceitar de guem quer que seja, tanto por conta propria quantc por
intermedio de outrem, qualquer pagamento, doagdo, compensagdo, vantagens financeiras ou ndo
financeiras ou beneficios de qualquer espécie que constituam pratica flegal ou de corrupgéo, ssja de forma
direta ou indireta, quanto 20 objeto deste contrato, ou de outra forma a ele n3o refacionada, devendo
garantir, ainda, que seus prepostos e colaboradores sjam da mesma forma.

CLAUSULA DECIMA - DA PUBLICIDADE DO CONTRATO
O PROMITENTE VENDEDOR ¢ o PROMISSARIO COMPRADOR possuem ciéncia e desde ja concordam

que a minuta deste instrumento sera divilgada no Fortal da Transparéncia do CRF-8P, observadas as
disposicbes da Lei Geral de Protegao de Dades (LGPD} - Lei n° 13.709, de 14 de agoste de 2018,
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DISPOSICOES FINAIS

Paragrafo Primeiro: Os direifos e déﬁerés adquiridos pelo ora PROMISSARIO COMPRADOR através
deste instrumento so poderdo ser cedidos ou transferidos a terceifos mediante a expressa anuéncia do
PROMITENTE VENDEDOR ou, ainda, mediante a guitagéo total do prego.

Paragrafo Segundo: O PROMITENTE VENDEDOR e o PROMISSARIO COMPRADOR declaram
expressamente que 0s enderegos para o envio de qualguer nofificagdo, intimagao, carta ou interpelagao,
s50 agueles constantes do predmbulo do presente contrato, ficando obrigados a se comunicarem sohre
evenfuais mudangas de enderego. Tendc em vista ser de responsabilidade e inferesse das partes
contratantes, as possiveis nofificagdes, intimag@es, cartas ou inferpelagbes destinadas aos enderegos
fornecidas deverdo ter o seu envio devidamente comprovado, seja por caria registrada, cartdrio de titulo ou
outros meios legais e serdo consideradas fotalmente cumpridas e aceitas tacitamente, salvo hipéteses de
caso fortuito ou forga maior.

Paragrafo Tercelro: Ocorrendo & hipdtese de qualquer disposicdo deste contrato vir & ser declarada nula
ou ilegal, a cléusula em questdo ndc invalidara a eficacia e exigibilidade das demais. Ocorendo essa
hipotese, a clausula declarada nula ou ilegal, sera substitufda por outra que conduza as partes ao mesmo
resultade econdmico, comercial e juridico almejado.

Paragrafo Quarto: Fica, desde ja, 0 senhor oficial do registro imabiliario competente autorizado a proceder
a todos os registros & averbagbes que se fizerem necessérios, com o fim de aperfeigoar o presente
instrumento.

Paragrafo Quinte: Yoda e qualquer aiteragdo ao presente contrato somente seréd valida e eficaz se
celebrada por escrito e assinada enire as partes,

Paragrafo Sexto: As partes reconhecem que: (i) ¢ ndio exercicio, ou atraso no exercicio de gualguer direito

que seja assegurado por este contrato ou por lei ndo constituird novagdo ou renlncia de tal direito, nem

prejudicara o eventual exercicio do mesmo; (i) a rentincia a algum desses direitos somente sera valida se

formalizada por escrito. ’
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DO FORO

Fica eleita a Subsegao Judiciaria de S&o Jofo da Boa Vista {Justiga Federal), com expressa renuncia a

- qualguer outre local, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justos e contratados, assinam o presente em 03 (trés} vias de igual teor e forma, na
presenca de duas testemunhas que a tudo assistiram e estiveram presente.

S&o Paulo, 24 de janeiro de 2023.
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