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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
'VENDA E COMPRA E OUTRAS AVENGAS

N° CRT. 0014/2022

Por forga do presente instrumento particular de compromisso de venda e compra, aqui comparecem: de um
lado, como outorgante compromitente vendedor, MARGARETH CRISTINA BERNARDQ, brasileira, )
advogada, portador da cédula de identidade RG n° inscrito_no CPF/MF sob 0.1’
“, residente e domiciliada na ,
doravante denominado simplesmente PROMITENTE VENDEDOR, e de outro lado como outorgado
compromissario comprador 0 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, S&o Paulo/SP, CEP 05.409-001,
neste ato representado, em conformidade com o disposto no artigo 30, "caput’, inciso {, clc artigo 31, “caput’,
ambos do regimento intemo, o qual se encontra registrado sob n° 3.714.432, no 2° Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S&o Paulo, com data de 20/04/2020, por seu Presidente,
Marcelo Polacow Bisson, brasileiro, | farmacautico, portador da cédula de identidade RG n®
SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n® , & por sua Diretora Tesoureira, Danyelle Cristine Marini,
brasileira,  farmacéutica, portadora da cédula de identidade RG n° , inscrita no
CPF/MF sob o n® | eleitos como Diretores pelo periodo de 01/01/2022 a 31/12/2023, conforme
ata da 12 Reunido Plenaria Ordindria do CRF-SP, realizada no dia 06/12/2021, doravante denominado
simplesmente PROMISSARIO COMPRADOR, tém entre si justo e contratado o que se segue:

Esta contrataco direta, por inexigibilidade de licitagéo, possui fundamento no artigo 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, vinculando-se ao Processo Administrativo n® PCS.0120/2022 e Inexigibilidade de Licitacgo n°
007/2022.

E assim, por forca deste instrumento, o PROMITENTE VENDEDOR se compromete a vender o imovel descrito
e caracterizado a seguir, como de fato comprometido esté o PROMISSARIO COMPRADOR, que igualmente se
compromete em adquiri-lo mediante a comprovagéo de auséncia de quaisquer dos vicios mencionados, por
intermédio de Certiddes Negativas e, ajustado o prego, resolvem celebrar este instrumento, consoante o disposto
no Cédigo Civil Brasileiro, € nos termos e condigdes a seguir pactuados.

CLAUSULA PRIMEIRA - DO IMOVEL

O PROMITENTE VENDEDOR ¢ legitimo proprietario do seguinte IMOVEL, assim descrito e individualizado na
matricula registrada sob n°. 108.048, no 12 Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos & Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Osasco do Estado de Sao Paulo: ESCRITORIO sob o nimero 2108, localizado
no 21° pavimento, Torre Mykonos do empreendimento “Condominio Osasco Prime Boulevard®, Torre de
Escritorio do Osasco Prime Center, situado na Avenida dos Autonomistas, n® 896, esquina com a Avenida Franz
Voegeli, n° 303, com as seguintes &reas: privativa de 57,200m? comum de 42,968m?, total de 100,168m?, com
a fracao ideal de 0,000461 com direito a utilizagéo de 01 vaga de garagem em local indeterminado.

Paragrafo Primeiro: Nos termos da matricula atualizada, cuja certidéo foi extraida em data de 22/07/2022, pesa
sobre o imével o registro de uma ALIENACAO FIDUCIARIA (R.4, em 18 de dezembro de 2013), cujo credor
fiduciario é o Banco Bradesco S/A. e, em razdo do referido gravame, comprometendo-se a PROMITENTE
VENDEDOR, no prazo de 90 dias, a contar da assinatura do presente Compromisso de Venda e Compra, a
efetuar a quitagdo do financiamento e providenciar perante o Cartério de Registro de iméveis a respectiva baixa,
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consolidando, em seu favor, a propriedade do imovel.
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Paragrafo Segundo: Sera de inteira responsabilidade da PROMITENTE VENDEDOR efetuar a baixa e
comprovar a0 PROMISSARIO COMPRADOR, com a apresentagao da Certidéo de Matricula atualizada, a baixa
do gravame, com a liberagdo do imével para formalizagéo da Escritura Pablica.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PREGO

O prego total certo e ajustado para a presente transagao ¢ de R$ 483.000.00 (quatrocentos e oitenta e trés mil
reais), que o PROMISSARIO COMPRADOR se compromete a quitar em até 40 (quarenta) dias apos o
fornecimento da avaliagdo oficial do imével, mediante apresentagao das certiddes e documentos descritos na
Clausula Quinta por parte do PROMITENTE VENDEDOR, comprovando que o imével se encontra livre de
guaisquer 6nus ou vicios.

Paragrafo Primeiro: A concluséo do negdcio ficara condicionada & avaliag&o oficial do imovel por empresa
contratada por meio de certame licitatorio, em observancia ao disposto no § 5° do artigo 74 da Lei n°
14.133/2021. O valor ora pactuado devera, portanto, intermediar os valores minimo e maximo, apontados no
referido laudo.

Paragrafo Segundo: Caso o valor ora pactuado esteja em desacordo com os limites indicados no laudo, as
Partes voltardo a negociar 0 montante, comprometendo-se, desde logo, caso ndo haja entendimento, a desistir
mutuamente da negociagio, nao reivindicando, em qualquer tempo e local, supostas verbas a titulo de
indenizago por lucros cessantes ou danos emergentes.

Parégrafo Terceiro: Na hipotese de a avaliago oficial superar o valor de R$ 483.000,00 (quatrocentos e oitenta
e trés mil reais), constante da Clausula Primeira, o PROMITENTE VENDEDOR se compromete a manter o valor
negociado.

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

Paragrafo Quinto: Na hipétese de a avaliagio ser inferior ao valor pactuado neste compromisso, e havendo
discordancia quanto ao valor da avaliagio por parte do PROMITENTE VENDEDOR, este ficara desobrigado de
ressarcir os custos da avaliag&o.

Paragrafo Sexto: A efetivacdo do pagamento ocorrera de forma simultinea ao momento em que o
PROMITENTE VENDEDOR outorgar uma escritura ou na impossibilidade uma procurag&o publica com prazo
minimo de 180 (cento e oitenta) dias irretratavel, conferindo plenos poderes para um representante do
PROMISSARIO COMPRADOR dispor liviemente do imdvel, e, uma vez recebido e compensado o pagamento
do prego total em sua conta, dara a mais ampla, geral e irrevogavel quitacéo, para néo mais repetir ou reclamar
a qualquer fempo o referido valor.

Paragrafo Sétimo: Restara configurada a mora do PROMISSARIO COMPRADOR caso o pagamento do prego
ndo seja efetuado até a data prevista no caput e tendo o PROMITENTE VENDEDOR cumprido com suas
obrigagoes.

Paragrafo Oitavo: Verificando-se a ocorréncia da mora prevista no paragrafo anterior, podera o PROMISSARIO
COMPRADOR purgar a mora, dentro do prazo maximo de 10 (dez) dias, pagando, neste caso, o valor acrescido
de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, acrescido de corregdo monetéria e multa de 10% (dez por
cento), ao PROMITENTE VENDEDOR.
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CLAUSULA TERCEIRA - DA POSSE

Enquanto pendentes as condigdes previstas nas Clausulas primeira, paragrafos primeiro e segundo e Clausula
segunda, paragrafos primeiro, segundo, terceiro e quarto o PROMISSARIO COMPRADOR utilizara o imovel,
pelo prazo de 90 (noventa) dias, mediante o pagamento mensal de R$ 3.706.,00 (trés mil, setecentos e seis
reais), inclusos o valor da cota condominial e IPTU, prorrogaveis por igual periodo, mediante termo aditivo, na
hipétese de ainda pendentes as condices que impegam a lavratura da Escritura Publica de venda e compra.

Paréagrafo Primeiro: O PROMITENTE VENDEDOR se compromete a entregar o imovel ao PROMISSARIO
COMPRADOR livre e desembaragado de coisas e pessoas e no mesmo estado de conservagdo ao qual se
encontra, conforme vistoria realizada pelas partes e testemunhas abaixo assinadas neste instrumento.

Paragrafo Segundo: Nao sendo possivel a entrega do imével ao PROMISSARIO COMPRADOR, conforme o
caput desta Clausula Segunda, configurar-se-d violagdo s disposigdes contratuais, facultando-se ao
PROMISSARIO COMPRADOR exigir do PROMITENTE VENDEDOR uma multa didria de 0,10 % (dez
centésimos por cento) do valor da transago, cabendo ainda ao mesmo, apds 10 (dez) dias decorridos do prazo
para a imissdo da posse, ingressar com agao judicial propria para se imitir na posse do imével, cujas custas
serdo arcadas pelo PROMITENTE VENDEDOR.

Paragrafo Terceiro: Na hipotese de 0 PROMISSARIO COMPRADOR ja na posse do imével & 0 mesmo se
tornar inadimplente nas suas obrigagdes relativas ao pagamento do preco do imével, fica desde ja pactuado que
o imével, apos decorrido o prazo de 10 (dez) dias da inadimpléncia do PROMISSARIO COMPRADOR, devera
ser restituido imediatamente ao PROMITENTE VENDEDOR, no mesmo estado de conservagéo que foi entregue
e com todas as benfeitorias que a ele foram introduzidas, podendo, contudo, o PROMISSARIO COMPRADOR
exercer o direito de retencio/apropriagdo e indenizagao, conforme artigo 1.219, do Cédigo Civil,

CLAUSULA QUARTA - DOS IMPOSTOS

Apés a outorga da procuragao plblica pelo PROMITENTE VENDEDOR, o pagamento do prego e a imisséo na
posse do PROMISSARIO COMPRADOR, correr&o por sua conta exclusiva todos os impostos, taxas, consumos,
condominios, rateios ou contribuicdes fiscais de qualquer natureza incidentes sobre o imovel objeto deste
contrato e por ele deverdo ser pagos nas épocas proprias e nas reparticdes competentes, ainda que langados
em nome do PROMITENTE VENDEDOR ou de terceiros, assim como serd de inteira responsabilidade do
PROMITENTE VENDEDOR todos os vencidos até a mesma data, devendo ser feito o acerto de contas no dia
da transferéncia da propriedade, considerando a sistemética da proporcionalidade. (*pro-rata-die”).

Paragrafo Unico: Fica obrigado o PROMISSARIO COMPRADOR, a partir da data de sua posse com “animus”
definitivo, independentemente da ocupagéo do imével, providenciar junto a todos os departamentos, drgaos e
concessionarias de servigos as devidas alteragbes cadastrais.

CLAUSULA QUINTA - DAS CERTIDOES E DECLARAGOES DO 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 imdvel ora transacionado, qualquer débito de natureza fiscal ou
condominial, assumindo, em carater irrevogavel, a responsabilidade exclusiva por eventuais debitos que possam
ser devidos até a presente data. Afirmam, ainda, para todos os efeitos de direito, que inexiste qualquer agéo
judicial de natureza real, pessoal ou reipersecutdria, que afete seu nome e grave o dito imovel, nem qualquer
onus de natureza real que o vincule e possa representar risco de perda do imével objeto desta transagéo, exceto
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em relagdo ao gravame mencionado no paragrafo primeiro, da Clausula Primeira, ja de conhecimento do
PROMISSARIO COMPRADOR.

Paragrafo Primeiro: O PROMITENTE VENDEDOR devera apresentar as certidGes listadas abaixo, referentes
ao imével ora negociado, bem como a sua regularidade, as quais serdo apresentadas e entregues ao
PROMISSARIO COMPRADOR, conforme o condicionado na Cléausula Primeira, sob pena de resciséo contratual
por culpa exclusiva do PROMITENTE VENDEDOR:

Das CERTIDOES e DOCUMENTOS a serem apresentadas pelo PROMITENTE VENDEDOR:

a) Matricula atualizada contemplando a baixa da alienagéo fiduciaria e o registro da propriedade em
nome PROPONENTE VENDEDOR

b) Certiddo Negativa da Receita Federal e PGFN, referente a todos os Créditos Tributarios Federais e
& Divida Ativa da Unido;

) Certiddo Negativa de Tributos Municipais

d) Certidao Negativa de Tributos Estaduais;

e) Certidao Negativa de Onus e Alienagéo do Registro de Imoveis;

f) Certidao Negativa da Justiga do Trabalho;

a) Certiddo Negativa de Faléncia ou Concordata.

h) Certiddo Negativa dos Distribuidores Forenses de Acdes Civeis, Familia, Criminais e Executivos
Fiscais (Municipal e Estadual). Caso haja agdes judiciais distribuidas, devera apresentar as
respectivas Certiddes Objeto e P&

i) Certidao Negativa da Justica Federal

i Certiddo Negativa de Protestos;

k) SERASA Negativo.

Paragrafo Segundo: Nos termos do art. 792, IV, CPC, as certiddes negativas deveréo ser atualizadas na data
aprazada para outorga da procuragéo publica e pagamento.

Paragrafo Terceiro: O PROMISSARIO COMPRADOR devera apresentar a Ata de seu Plenério que delibera e
autoriza a compra do imével objeto desta transag&o, em cumprimento ao art. 9°, inciso X, de seu Regimento
Interno, no prazo estabelecido na Clausula Primeira.

CLAUSULA SEXTA - DA ESCRITURA DEFINITIVA

A escritura definitiva de venda e compra do imovel sera efetivada pelo PROMISSARIO COMPRADOR, em até
180 dias, tdo logo superadas as condicionantes previstas nas Clausulas primeira e segunda e apos concluidos
os tramites necessarios & obtencdo da Certiddo de Imunidade Tributaria perante a Municipalidade de Osasco,
por meio do Procurador nomeado pela Procuraggo Publica mencionada no Paragrafo Terceiro da Clausula
Primeira, e desde que pago o prego total e cumpridas as condi¢des 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 nfo apresentagdo dos documentos necessarios para este fim
dara ao PROMISSARIO COMPRADOR o direito de adjudicar o imovel compulsoriamente na forma da lei, desde
que este ja tenha cumprido totalmente com a quitagio do prego.

Paragrafo Segundo: Se, apos a andlise das certidSes, verificar-se a existéncia de demanda judicial capaz de
afetar o imével, levar o PROMITENTE VENDEDOR 4 insolvéncia ou mesmo se 0 PROMITENTE VENDEDOR
onerar o imovel no curso do presente contrato, podera o PROMISSARIO COMPRADOR ajuizar agdo para

pedido de restituigio das quantias pagas devidamente corrigidas monetariamente, acrescidas de juros de 1% -
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); li"’;j@jg 532*@ (um por cento) ao més, além de perdas, danos, honorarios advocaticios e multa indenizatdria correspondente a
O, P2y 20% (vinte por cento) do valor total da transagéo.
]
Paragrafo Terceiro: Correrdo por conta exclusiva do PROMISSARIO COMPRADOR todas as despesas
relativas  transferéncia do imével, tais como, emolumentos notariais, ITBI (imposto de transmisséo de bens
imoveis), registro de imoveis, certiddes e outros que se fagam necessarios, excetuando-se 0 disposto na clausula
quarta do presente contrato.

Paragrafo Quarto: Na hipétese de o imével objeto deste contrato apresentar diferenca entre a area construida
averbada e a area construida langada no IPTU, em casos que seja necessaria a regularizagdo, a
responsabilidade sera do PROMITENTE VENDEDOR, bem como qualquer averbag&o, corregdo ou registro que
se faga necessario junto & matricula com o fim de atualizé-la, os quais arcarao com todos os custos respectivos.

CLAUSULA SETIMA - DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE

. O presente contrato é celebrado sob condigo expressa da irretratabilidade e irrevogabilidade, renunciando as
e partes o direito de arrependimento obrigando igualmente seus herdeiros € sucessores ao fiel cumprimento do
mesmo, com excecao das hipoteses previstas neste contrato.

Paragrafo tnico: O ndo cumprimento das obrigagles estabelecidas na presente avenca acarretard a rescisao
do presente contrato de pleno direito, independentemente de notificagdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial
das partes, estabelecendo que na hiptese de desisténcia imotivada por qualquer das partes, cabera a outra, o
pagamento de uma multa equivalente a trés vezes o valor referido na Cléausula Terceira, exceto na hipGtese
prevista na Clausula Segunda, Paragrafo Segundo.

CLAUSULA OITAVA - ANTICORRUPCAO

E vedado ao PROMITENTE VENDEDOR e ao PROMISSARIO COMPRADOR, empregado(a), preposto(a) e/ou
gestor:

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

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

k c) Obter vantagem ou beneficio indevido, de modo fraudulento, de modificagbes ou prorrogagdes do
presente contrato, sem autorizagao em lei, no ato convocatorio da licitago publica ou nos respectivos
instrumentos contratuais.

d) Manipular ou fraudar o equilibrio econdmico-financeiro do presente contrato; ou

e) De qualquer maneira fraudar o presente contrato, assim como realizar quaisquer acdes ou omissbes
que constituam pratica ilegal ou de corrupgao, nos termos da Lei n° 12.846/2013, do Decreto n°
8.420/2015, do U.S. Foreign Corrupt Practices Act de 1977 ou de quaisquer outras leis ou
regulamentos aplicaveis, ainda que néo relacionadas ao 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 quem quer que seja, tanto por conta propria quanto por intermédio
de outrem, qualquer pagamento, doagao, compensagao, vantagens financeiras ou nao financeiras ou beneficios
de qualquer espécie que constituam pratica ilegal ou de corrupgao, seja de forma direta ou indireta, quanto -
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%@g& objeto deste contrato, ou de outra forma a ele n&o relacionada, devendo garantir, ainda, que seus prepostos e
colaboradores ajam da mesma forma.

CLAUSULA NONA — DA CORRETAGEM

Os honorarios de corretagem devidos a empresa, PITALE IMOVEIS EIRELI, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 26.355.758/0001-36 € no CRECI sob o n° 29595-J, estabelecida na Av. Doutor
Kenkiti Shimomoto, 910, City Bussocaba, Osaco/SP, CEP 06.040-285, devidamente representada por Lucca
Pitale Neto, no valor de R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais), serdo pagos pelo PROMITENTE VENDEDOR, no
prazo maximo de 12 (doze) horas apds o recebimento do valor descrito na Clausula Primeira, através de deposito
ou transferéncia bancaria para o Banco Itad, Agéncia: 9901, Conta Corrente: 01968-8, em nome de Lucca Pitale
Neto, CPF n°® 369.763.338-43. :

CLAUSULA DECIMA - DA PUBLICIDADE DO CONTRATO

O PROMITENTE VENDEDOR ¢ 0 PROMISSARIO COMPRADOR possuem ciéncia e desde ja concordam que
a minuta deste instrumento sera divulgada no Portal da Transparéncia do CRF-SP, observadas as disposigoes
da Lei Geral de Protegao de Dados (LGPD) - Lei n° 13.709, de 14 de agosto de 2018.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DISPOSIGOES FINAIS

Paragrafo Primeiro: Os direitos e deveres adquiridos pelo ora PROMISSARIO COMPRADOR através deste
instrumento s6 poderdo ser cedidos ou transferidos a terceiros mediante a expressa anuéncia do ora
PROMITENTE VENDEDOR ou, ainda, mediante a quitac&o total do preco.

Paragrafo Segundo: O PROMITENTE VENDEDOR e o PROMISSARIO COMPRADOR declaram
expressamente que os enderegos para o envio de qualquer notificagéo, intimac&o, carta ou interpelacdo, séo
aqueles constantes do predmbulo do presente contrato, ficando obrigados a se comunicarem sobre eventuais
mudancas de enderego. Tendo em vista ser de responsabilidade e interesse das partes contratantes, as
possiveis notificagdes, intimagdes, cartas ou interpelagdes destinadas aos enderegos fornecidos deverdo ter o
seu envio devidamente comprovado, seja por carta registrada, cartério de titulo ou outros meios legais e serao
consideradas totalmente cumpridas e aceitas tacitamente, salvo hipéteses de caso fortuito ou forga maior.

Paragrafo Terceiro: Ocorrendo a hipdtese de qualquer disposicao deste contrato vir a ser declarada nula ou
ilegal, a clausula em questdo ndo invalidara a eficacia e exigibilidade das demais. Ocorrendo essa hipdtese, a
e clausula declarada nula ou ilegal, sera substituida por outra que conduza as partes ao mesmo resultado
econdmico, comercial e juridico almejado.

Paragrafo Quarto: Fica, desde ja, o senhor oficial do registro imobilirio competente autorizado a proceder a
todos os registros e averbages que se fizerem necessarios, com o fim de aperfeigoar o presente instrumento.

Paragrafo Quinto: Toda e qualquer alterago ao presente contrato somente serd valida e eficaz se celebrada
por escrito e assinada entre as partes.

Paragrafo Sexto: As partes reconhecem que: (i) 0 ndo exercicio, ou atraso no exercicio de gualquer direito que
seja assegurado por este contrato ou por lei néo constituira novagao ou renlincia de tal direito, nem prejudicara
o eventual exercicio do mesmo; (ii) a rentncia a algum desses direitos somente sera valida se formalizada por
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o CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DO FORO
Fica eleita a Subsecéo Judiciaria de Osasco (Justica Federal), com expressa rendncia a qualquer outro local,
por mais privilegiado gue 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.
Séo Paulo, 18 de agosto de 2022.
PROMITENTE VENDEDOR: =3
MARGARETH CRI
PROMISSARIO COMPRADOR:
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