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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

Entre CGN CONSTRUTORA LTDA. CGC/MF 44.020.907/0001-98,
sediada a AV, NAGOES UNIDAS, 11633, 160o. ANDAR - CEP 04578-
000 - Sao Paulo, neste ato 1legalmente representada, na
qualidade de promitente vendedora, aqui designada
simplesmente VENDEDORA, de um lado, e de outro lado na
qualidade de promlssérlos compradores, doravante de51gnados
simplesmente COMPRADOR(ES), ALEXANDRE DA SILVA GOMES, bencd-
rio, RG. n? 21.379.971 e CIC. 134.970.668-00, e SANDRA FERREL
RA BEITUM, comercidria, RG 18.464.740 e OIC. 112,142,098-23,
brasileiros, solteiros, maiores, residentes e domiciliedos -
- nesta Capital, & Rua Abner Ribeiro Boxges, 463, e Rua Jo&o -
Lobo, 156, reepectivamente, fo?e 919.98. 52.
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QUADRO RESUMO : APARTAHENTO PRECO E CONDIGOES DO NEGOCIO
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A.1: APTO No. 17 - EDIFicIo AROEIRA v
UNIDADE .

A.2: 1e ( primeiro ) ANDAR

A.3: « Q1 UMA —) VAGA(S) ‘
B.1: 1e DE OUTUBRO DE UM MIL, NOVECENTOS

E NOVRENTA E CINCO .

B.2: ATUALIZAGAO MONETARIA: A PARTIR 01/09/93 E JUROS DE
TABELA PRICE A PARTIR DA EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES.

C.1: CR$ 2,627.928,00 (dois milhCes,seiscentos e vinte e se-
te mil, novecentos e vinte e oito cruzeiros reais)

C.2:CR$51,528,00 (cinquenta e um mil, quinhentos e vinte e
oito eruzeiros reais)

)
ATRAVES B/S CHEQUE(S) Nos....%ie%igﬁggz.ﬁi/ ......... BANCO

c.3. PARCELA DE CHAVES: CR$ 387.600,00 (tregentos e oltenta-
e sete mil e seiscentos cruzeiros reais)

C.4: 96 (NOVENTA E SEIS) PARCELAS DE CR$ 22.800,00 (v1nte e
dois mil e olitocentos crugeiros reais)

UM DE NOVEMBRO DE UM MIL, NOVECENTOS
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CLAUSULAS-PADRAO DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA. Y-
Entre as partes nomeadas e qualificadas preambularmente,

fica certo, justo e contratado o disposto nas cléausulas e
condigdes seguintes:

I- DO OBJETO DO CONTRATO
O imbével objeto do presente negébcio

situa-se no empreendimento imobiliario descrito e
caracterizado na clausula III adiante, identifica-se pelo
nimero constante da alinea A.l1, localiza-se no andar

constante da alinea A.2, tem sua(s) vaga(s) indicada(s) na
alinea A.3, sendo estimada sua entrega aos compradores na
data constante da alinea B.l1l e na alinea B.2 estd expressa a
data basica deste contrato. Paragrafo Unico: todas as
citagbes de alineas (de A até D, com seus respectivos
desdobramentos numéricos) feitas nesta e nas cl&usulas
subsequentes devem ser remetidas para o Quadro-Resumo:
escrito na pagina inaugural do presente.

11 - DO PRECO

o o) prego total da unidade ora
compromissada é aquele expresso na alinea "C.1". O saldo do
preco, para todos os efeitos deste instrumento, ser& o valor
apurado mensalmente, pelo sistema de conta-corrente,
abatendo-se da importédncia estipulada na alinea "C.1" todos
os pagamentos e/ou amortizagdes extraordindrias efetuados e
acrescendo-se 0s encargos e atualizagdes e/ou reajustamentos
previstos, sempre "pro rata die" (atualizagdo proporcional
dia a dia).

‘ E recebida a titulo de sinal e principio
de pagamento a parcela mencionada na alinea "C.2" . Na mesma .
data em que o imdével ora compromissado ficar & disposigdo
dos compradores estes pagardao a vendedora a parcela expressa
na alinea "C.3" com recursos proprios deles compradores. O
saldo remanescente seré financiado diretamente pela
.vendedora aos compradores no namero de parcelas mensais e nho
valor inicial discriminados na alinea ''C.4'", estando escrito
na alinea D a data de vencimento da mensalidade inicial,
sendo certo que as demais deverdo ser pagas pontualmente no
mesmo dia dos meses subsequentes até final liquidacio.

111 - DA DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO
E SUA LEGALIZACAO
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Il - DESCRIGAO DO EMPREENDIMENTO - EDIFI(Y EDIFICIO

CEDRO (Bloco B)

A) Os Edificios Aroeira (bloco A) e Cedro (bloco B) estdo
localizados & Rua Cupd n2 139, do 32 subdistrito - Penha de
Franga, nesta Capital, objeto da Incorporagdo registrada sob
o R.1 na matricula n2 117.745 perante o 122 Cartbdrio de
Registro de Iméveis da Capital. B) O conjunto Residencial
composto pelos Edificios Aroeira (Bloco A) e Cedro (Bloco B)
possue cada, 01 (um) pavimento térreo, 08 (oito) pavimentos-
tipo, e &tico, sendo que o Edificio Aroeira (Bloco A) possue
66 (sessenta e seis) apartamentos e o Edificio Cedro (Bloco
B) possue 67 (sessenta e sete) apartamentos. O conjunto
possuird ainda apartamento para zelador, equipamentos
sociais, 01 (um) subsolo e 133 (cento e trinta e trés) vagas
para guarda e estacionamento de veiculos, sendo uma vaga
para cada apartamento j& inclusa na &rea total do mesmo,
conforme descrito abaixo: b.1l) Subsolo: Constituido por
areas exclusivamente comuns, pogos de 04 (quatro)
elevadores, 02 (duas) escadaria de acesso ao térreo, 02
(duas) rampas de acesso ao térreo, depbsito para material de
limpeza, 04 (quatro) caixas d‘&agua, 02 (duas) casas de
bombas, &reas de circulagdo de veiculos e 104 (cento e
quatro) vagas para estacionamento e guarda de veiculos
numeradas de 01 3 104 e sujeitas a colocagdo de manobristas.
b.2) - Térreo - Tem como &rea comum O seguinte: 1.) - Sobre
a projegdo do Edificio Aroeira (Bloco A):pogos dos 02 (dois)
elevadores, escadaria de acesso aos demais pavimentos, hall,
guarita, e W.C., W.C/vestidrio para funciondrios, saldo de
festas, copa, 02 (dois) W.C’s, medidores e apartamento para
zelador composto por sala, cozinha, &rea de servigo, quarto
e banho; 2.) - Sobre a projegdo do Edificio Cedro (Bloco B):
pogos de 02 (dois) elevadores, escadaria de acesso aos
demais pavimentos, hall, saldao de festas, copa, W.C. e
medidores; 3.) - Tem ainda como &rea comum: &reas
descobertas para circulagdo de pedestres, areas de
circulagdo de veiculos, rampa de acesso ao subsolo, rampa de
acesso ao estacionamento do térreo, guarita e W.C., &reas de
jardim, piscina para adultos, piscina para criangas, play-
ground gramado e 29 (vinte e nove) vagas para estacionamento
.e guarda de veliculos, sendo 05 (cinco) vagas cobertas,
numeradas para fins de disponibilidade de 25 & 29 e sujeitas
a colocagdo por manobristas e 24 (vinte e quatro) vagas
descobertas, numeradas para fins de disponibilidade de 01 &
24 e sujeitas a colocag¢do por manobristas. Tem como unidades
auténomas o seguinte: 1.) - 02 (dois) apartamentos, situados
no Edificio Aroceira (Bloco A), numerados de 02 e 04, tendo
cada um as segquintes dependéncias: sala, cozinha, &rea de
servigo, banho e 02 (dois) quartos possuindo cada a @&rea
Gtil de 44,682 m2, &rea comum de 56,574m2 e &rea total de
101,256m2 com coeficiente de proporcionalidade de 0,00782.
Para o observador postado na frente do hall do Edificio
Aroeira (Bloco A) os apartamentos 02 e 04 estdo localizados
do lado direito na frente, e fundos, respectivamente. 2.) -
03 (trés) apartamentos, situados no Edificio Cedro (Bloco
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B), numerados de 05,06 e 08, tendo cada um as seguintes
dependéncias: sala, cozinha, &rea de servigo, banho e 02‘¢\
(dois) quartos, sendo que o apartamento de n® 05 possui 4area
Gtil de 43,104m2, &rea comum de 55,090m2, &rea total de
98,194m2 coeficiente de proporcionalidade de 0,00757 e os
apartamentos 06 e 08 a &rea Gtil de 44,682 m2, 4rea comum de
56,574m2 e 4&rea total de 101,256m2 com coeficiente de ,Q
proporcionalidade de 0,00782. Para o observador postado na \
frente do hall do Edificio Cedro (Bloco B) os apartamentos
05, 06 estdo localizados nos fundos, da direita para a
esquerda, respectivamente e o apartamento 08 esta localizado
na frente e 3 esquerda do edificio. b.3) Pavimentos Tipo (12
ao 82) - Edificio Aroeira (Bloco A) - Tem como &rea comum
pogos de 02 (dois) elevadores, escadaria de acesso aos
‘ demais pavimentos, hall de acesso aos apartamentos e dutos
.de ventilagdo e como unidades auténomas 64 (sessenta e
quatro) apartamentos numerados de 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, 18 a 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87 e 88, sendo que oOs
apartamentos de finais 1, 2, 3, 4, 6, e 8 possuem as
seguintes dependéncias cada: sala, cozinha, 4rea de servigo,
banho e 02 (dois) quartos e os apartamentos de finais 5 e 7
possuem as seguintes dependé&ncias cada: sala, cozinha, &rea
de servicgo, banho e quarto, sendo que os apartamentos de
final 1 e 3 possuem a &rea Gtil de 43,104m2, &rea comum de
55,090m2, A&rea total de 98,194m2, com coeficiente de
proporcionalidade de 0,00757; os apartamentos de final 2, 4,
6 e 8 possuem a &rea Gtil de 44,682m2, &rea comum de
56,574m2, @&drea total de 101,256m2 e <coeficiente de
proporcionalidade de 0,00782 e os apartamentos de final 5 e
7 possuem Aarea Gtil de 33,731m2, &4rea comum de 46,276m2 e
drea total de 80,007m2, coeficiente de proporcionalidade de
0,00609.- Edificio Cedro (Bloco B) - Tem como &rea comum
pogos de 02 (dois) elevadores, escadaria de acesso aos
demais pavimentos, hall de acesso aos demais pavimentos e
dutos de ventilagdo e como unidades auténomas 64 (sessenta e
qguatro) apartamentos numerados de 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, e 18 a 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87 e 88, tendo cada
apartamento as seguintes dependé&ncias: sala, cozinha, &rea
de servigo, banho e 02 (dois) quartos, sendo gque os
apartamentos de final 1, 3, 5 e 7 possuem &rea Gtil de
43,104m2, &rea comum de 55,090m2, &rea total de 98,194m2,
com coeficiente de proporcionalidade de 0,00757 e os
apartamentos de final 2, 4, 6 e 8 possuem a &drea Gtil de
44,682m2, &rea comum de 56,574m2, Aarea total de 101,256m2 e
coeficiente de proporcionalidade de 0,00782. Para o
observador postado na frente do hall dos Edificios Aroeira e
Cedro, os apartamentos da frente dos Edificios serdo os de
final 7, 8, 1 e 2 da esquerda para a direita e os
apartamentos dos fundos serdo os de final 6, 5, 3 e 4 também
da esquerda para a direita. b.4) Barrilete (Blocos A e B) -
Constituido por &reas exclusivamente comuns: duto dos
elevadores, duto de ventilagdo, escadaria de acesso aos
demais pavimentos, 02 (dois) barriletes e 02 (duas) casas de
mdquina de exaustdo. b.5) Casa de méquinas/Caixa D’&gua
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(blocos A e B) ~. Constituido por dreas—@scIusivamentes ¢

conmuns: escadaria de acesso ao barrilete, casa de mdquinas e
02 (duas) caixas d’&guas. C) Fica expressamente assegurado &
Incorporadora e ora vendedora, o prazo de caréncia de 180
(cento e oitenta) dias, nos termos do artigo 34 da Lei 4591
de 16.12.64, que dispde sobre Condominio em Edificagdes
Imobilidrias, devendo, ela vendedora, caso utilize aquela
faculdade, restituir aos compradores apés notificagdo, o
valor pago, corrigido monetariamente, na forma deste

contrato.
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.IV - DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA - Pelo presente
instrumento e na melhor forma de direito, a vendedora .
promete vender aos compradores, e estes, por sua vez, a lhe
comprar o imével discriminado no Quadro-Resumo existente na
pagina inicial, do qual é&.  senhora e legitima possuidora,
inteiramente 1livre e desembaragado de dquaisquer ©&nus,
dividas e outros gravames, com excegdao de hipotecas ja
constituidas ou que vierem a ser constituidas. O prego e as
condigdes de pagamento s3o aqueles constantes do referido
-Quadro-Resumo, sendo que:Parigrafo Primeiro: - Todos os
valores mencionados neste contrato serdo pagos diretamente
no - enderego da vendedora (entre 8:30 e 15:30 horas) ou no
banco que eventualmente se encarregar da . respectiva
cobranga, vedada qualgquer outra forma de pagamento como
Documentos de Ordem de Crédito (DOC), Ordem de Pagamento
(OP), depdsito em conta da vendedora, ou outras formas de
crédito,que n&o serd3o consideradas como cumprimento da
obrigacado, salvo consentimento expresso da vendedora.
_ Pardgrafo Segundo: - T&o logo convocados os compradores se
, obrigam a emitir e entregar & vendedora notas promissérias
{ " de carater "pro solvendo" representativas do prego do imével
ora negociado. Par&dgrafo Terceiro: - Se ditos titulos forem
descontados, caucionados e/ou colocados em cobranga bancéria
e os compradores ndo receberem os respectivos avisos,
deverdo quitéd - los pontualmente, contra recibo, no enderego
da vendedora. Par&grafo Quarto: - O eventual recebimento
bancdrio com atraso e sem o0s acréscimos moratérios (juros e
multas) nd3o elidird a obrigatoriedade de tais penalidades,
as quais, atualizadas de acordo com o disposto na cliusula V
adiante e calculadas "pro rata die" (atualizacgdo
proporcional dia a dia) serdo devidas e pagas a vendedora
t3o logo sejam por ela exigidas. Par&drafo Quinto: - No caso
de 1liquidagdo antecipada de obrigagdes monetérias os
compradores, desde ja, se obrigam ao pagamento da
atualizacgdo proporcional, 'que incidir& durante o periodo
decorrente do Gltimo dia do més anterior & amortizagdo até o
dia em gque esta vier a se efetivar. Paragrafo Sextor -
Sempre que qualquer pagamento for efetuado pelos compradores
_ através de cheque, o 'débito sé se considerard quitado apbs
‘ii compensagdo do mesmo. Se, por qualquer motivo, de que
natureza for, houver dificuldade na compensagdo do cheque,
. as consequéncias serd3o suportadas pelos compradores,
considerando-se como atraso o prazo verificado entre o
vencimento da obrigagdo e a data em que o cheque for
compensado, sujeitando-se os compradores ao pagamento de
atualizagdo monetdria "pro rata die" e juros proporcionais.
Pardgrafo Sétimo: - Exceg¢do feita 3 parcela mencionada na
letra c.3 do Quadro-Resumo, que estd absolutamente vinculada
4 entrega das chaves, as partes ndo poderdao alegar atraso ou
aditamento de obras para pleitear, respectivamente,adiamento
ou antecipagdo dos pagamentos convencionados. Paragrafo

Oitavo: - Ainda que representados por notas promissérias,

ndo implicardo sendo na quitacdo pura e simples das quantias

expressas com a atualizagdo ajustada, ficando sempre
4
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ressalvado o direito da vendedora de exigir a diferenga
apurada pela aplicagdo dos indices pactuados  neste
instrumento a qual, incluindo-se no elenco de obrigagdes a
cargo dos compradores, dar& ensejo, caso ndo liquidada, as
consequéncias reservadas neste instrumento para as hipdteses
de indadimplemento e/ou impontualidade. Paragrafo Nono: -
Fica assegurado aos compradores o direito excepcional e
especial de efetuar os pagamentos até o sétimo dia Gtil de
cada més, sem aplicacdo de multa e juros, incidindo apenas a
atualizagiao da divida "pro rata die" (atualizacgao
proporcional dia a dia). V - DA ATUALIZAGAO MONETARIA E DOS
JUROS CONTRATUAIS - O prego integral do imdvel constante
na alinea c.1 do Quadro-Resumo seréa atualizado
monetériamente "pro rata die",ou seja, resjustado
proporcionalmente dia a dia,pelo indice IGP-M (Indice Geral - -
de Pregos de Mercado publicado mensalmente pela Fundagao
Getulio Vargas) a contar do primeiro dia do més béasico
previsto na alinea b.2 do Quadro-Resumo e até o efetivo
pagamento da Gltima parcela do prego do imével ora
negociado. Todas as parcelas vincendas a contar do primeiro
dia do més da expedigdo do "habite-se" continuarao a ser
atualizadas pelo IGP-M e sofrerdo a incidéncia’ de juros
anuais de doze por cento ao ano contados do més basico .
previsto na alinea b.2 do <citado Quadro-Resumo,fica
expressamente avengado que na hipétese de extingao ou falta
- de publicagdo do IGP-M, a atualizagdo monet&ria permaneceré
em pleno vigor e o reajustamento ser& efetuado pelos
seqguintes indices alternativos, respeitada a ordem em que
sdo citados, tomando-se o indice seguinte sempre que tenha
‘havido extingdo ou falta de publicagdo do indice anterior
para o fim aqui visado, obedecida a seguinte ordem: a) -
FIPE (Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
Universidade de Sao Paulo); b) - IPC (indice de Pregos ao
Consumidor da Fundagdo Getulio Vargas); c) - Indice
Indexador das Cadernetas de Poupanga. Na hipbétese de
extingdo ou falta de publicagdo dos 1Indices supra
mencionados, -serd@ utilizado 41ndice- oficial, levantado ao-
menos mensalmente, e que reflita efetiva e consistentemente
a perda do poder adquisitivo da moeda nacional. Nesse caso,
sera utilizado aquele que o governo federal aplicar para a
corregdo monetdria dos valores dos créditos decorrentes da
sua divida ativa tributéria.Par&grafo Onico: - Cada vez que "i¢
ocorrer atraso na publicagdo do IGP-M, e/ou, se for a
hipétese, dos iIndices alternativos, ou ainda, em sendo
exiguo o periodo decorrido entre a data da publicagdo desses :
indices e a data da cobranga das prestagOes, os compradores
pagardo atualizagao monetaria idéntica ao do Gltimo més
publicado e,tdo logo seja conhecido o daquele periodo, serao
acertadas as diferengas, a maior ou a menor, eventualmente
existentes.VI - DA CARENCIA - DESEMPREGO PARA OS COMPRADORES
- Em caso de desemprego comprovado dos compradores seré
permitida a interrupgdo dos pagamentos assumidos por unm
periodo de até quatro meses, contados da data de demissdo,
sem incidéncia de multa. O saldo devedor apurado durante
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este periodo de caréncia serad aferido ao final do periodo de
interrupg¢dao dos pagamentos e cobrado em até oito meses,:
contados do dia do final do periodo de caréncia, devidamente
atualizados monetariamente e acrescidos dos juros de doze
por cento ao ano, sempre "pro rata die". VII - DO SEGURO DE
VIDA DOS COMPRADORES - A vendedora contratard com a Nacional
Seguradora S/A. ou outra empresa seguradora, tudo sob as
suas expensas e sem nenhum énus aos compradores, seguro de
vida em grupo, do qual apenas um dos compradores participaréa
como titular , e cuja apdlice darad a quitagdo total do saldo
devedor da unidade prometida, beneficiando apenas e
exclusivamente os herdeiros legitimos, em caso de morte dos
compradores, por qualguer motivo, ou invalidez permanente e
total por acidente.Para participar do seguro de vida, é
imprenscindivel que os compradores estejam absolutamente -em
dia com todas as obrigagdes assumidas neste contrato, sem o
gue cessardi, automaticamente, a cobertura do seguro, o qual
nao seri renovado mesmo que o0s compradores voltem a pagar em
dia.Paragrafo OUnico: - A cobertura a que se refere o caput
deste artigo estd vinculada a aprovag¢do, pela seguradora, da
declarag¢ao de salGde e de veracidade das informagdes
fornecidas pelos compradores, e somente cobrira o titular
deste contrato.VIII - DA FIANGA BANCARIA PARA OS COMPRADORES
! - Caso a entrega das chaves sofra atraso injustificado
.superior a 180 (cento e oitenta) dias, apbds o prazo de
. caréncia estipulado no paragrafo quarto da cliusula IX deste
instrumento, os compradores poderdo rescindir este. contrato
e, para tal, remeterdo ' carta & vendedora, denunciando-o,
através de cartdrio de registro de titulos e documentos,
hipétese em que receberdo de volta todas as quantias pagas
por conta do prego corrigidas monetariamente pelo indexador
das cadernetas de poupan¢a. Parigrafo Primeiro: - desde que
ainda ndo tenham contratado ou ndao venham a contratar nos
préximos sessenta dias financiamento para custeio das obras
do empreendimento perante gqualquer agente financeiro e
exclusivamente para garantir as obrigag¢des constantes do
“caput", a vendedora entregard aos compradores, carta de
fianga a ser outorgada pelo Banco Nacional de Investimento
S.A, ou por outro banco ou seguradora, a gqual nos seus
estritos termos ficara deste fazendo parte integrante,
necesséria e complementar, como se aqui estivesse transcrita
-literalmente, para todos os efeitos de direito. Paragrafo
segundo: - A fianga acima mencionada cessard de pleno
direito se a- vendedora, apbs sua concessao, contratar
financiamento para custeio das obras do empreendimento
perante qualquer Agente Financeiro. Parigrafo Terceiro: - O
atraso no pagamento de gqualquer uma das parcelas aqui
ajustadas, por mais de 30 (trinta) dias consecutivos. ou por
mais de 60 (sessenta) dias, considerando-se a soma dos
eventuais atrasos ndo consecutivos, implica na definitiva
perda dos direitos a fianga retro prevista. IX - DA
CONSTRUGAO - A construgdo do empreendimento e da unidade
residencial em si seri realizada diretamente pela vendedora
ou por empresas do setor da construgdo civil que vier a
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“contratantes, quaisquer -direitos e . ressarciamentos pelas.

contratar. Par&grafo Primeiro: - a unidade residencial e
suas acessdes objetos do presente contrato serdo entregues
pela vendedora aos compradores prontas e acabadas, tudo de
conformidade com. os projetos regularmente aprovados, o
memorial descritivo de materiais e acabamentos e do
memorial de incorporagdo, documentos esses que ficam fazendo
parte 1ntegrante e inseparavel deste instrumento, como se
aqui estivessesm literalmente transcritos.Parégrafo Segundo:
- Além do disposto no item acima e considerando a
caraceteristica de  venda do . negbcio ajustado neste
contrato,fica estipulado que as diferengas de metragem que,
porventura, ocorrerem na construgdo das &reas comuns ou nas
de utilizagdo privativa de até 5% (cinco por cento) das
metragens constantes do projeto aprovado, ndo dardo -aos

diferengas que, até aquele limite, resultarem na execugdo
das obras, consoante o disposto no artigo 1.136, paré&grafo
Ginico, do - cédigo cCivil. A planta da unidade aqui
compromissada e o memorial descritivo das partes comuns do
Edificio, que sdo do conhecimento dos compradores, sdo por
estes aceitas. Considerando-se a caracteristica. deste
contrato como promessa de compra e venda de bem para entrega
futura, pronto e acabado, os compradores, durante o periodo
da construgido da unidade residencial e acessdes objetos
deste instrumento, né&o -poderao ‘'solicitar modificagdes,
substituigdes ou acréscimos nos ‘mesmos, qualquer que seja a
naturéeza, nem contratar com terceiros quaisquer obras
estranhas ao objeto deste compromisso.Paragrafo Terceiro: -
Casé .ainda n3o tenha tomado financiamento Jjunto a
instituigdes financeiras em geral para custeio das obras,
desde j& fica facultado & vendedora fazé-lo, hipbétese em que
dara o terreno e acessdes em garantia hipotecaria do
empréstimo, com que os compradores concordam expressamente.
Em ocorrendo esta hipbétese o prazo de entrega das chaves
podera ser entecipado e, consequentemente, o pagamento
previsto na alinea c.3 do Quadro-resumo serd igualmente
antecipado. Parédgrafo Quarto: — A vendedora dever& executar
a obra de acordo com seu cronograma fisico-financeiro,
dentro do prazo previsto para a obra, a seu critério e sem
necessidade de compensagio de etapas. £ admitida a caréncia
de cento e oitenta dias Gteis na data para ‘a entrega da
obra, sendo considerados dias fteis aqueles em que ndo
ocorram chuvas, dgreve dos setores ligados & construgdo,
greve de transportes coletivos, falta de material e ainda
motivos de forg¢a maior, alheios & vontade da vendedora,
dentre outros os seguintes: a) - guerra, sinistro,
revolugdes, dificuldades nas fundagdes, calamidade pGblica;
b) - embargos por parte de autoridades ou demandas judiciais
promovidas por proprietdrios de iméveis confrontantes gque
impliquem na paralizagdo total ou parcial das obras; c) -
demora das empresas concessiondrias.de servigos pGblicos em
instalar os servigos que lhes sdo préprios; d) - demora do
Poder Piblico em conceder o "auto de conclusdo" parcial,

~provisdrio ou definitivo, desde que- atendidas as posturas
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edilicias pela vendedora; e) - inadimpléncia de pelo menos
vinte por cento dos compradores no pagamento das prestagdes
de sua responsabilidade, eis que a arrecadag¢do das parcelas
ser&8 utilizada para custeio das obras; f) - falta ou
racionamento de &gua, energia elétrica ou combustivel.
Nestas e nas hipdteses acima elencadas, o prazo de conclusédo
e entrega ser& prorrogado por tanto tempo quanto for o da
paralizagdo da obra; g) - ocorréncia de novos planos
econdmicos ou outras medidas dos poderes plblicos que
desestruturem o equilibrio contratual deste negbécio e/ou
provoquem alteragdo das relagdes  contratuais entre a
vendedora e fornecedores, empreiteiros, compradores,
empregados e outras pessoas fisicas ou juridicas que possam
vir a atrapalhar a normalidade da construgdo. Parégrafo
Quinto: - Ocorrendo qualquer das hipéteses elencadas no
paragrafo precedente o prazo da conclusdo e entrega das
obras ser& automaticamente prorrogado por tanto tempo quanto
for o da paralizagdo da construgdo. Pardgrafo Sexto: -
Independentemente da imissdo na posse, a partir do "habite-
se" (data em gque, ©6bviamente, o apartamento j& estaréd a
disposigdo para uso e fruigdo dos compradores) do imbvel
objeto do presente,correrdao por conta deles compradores,
todas as despesas alusivas ao ' mesmo, tais como,
exemplificativamente: impostos e taxas, despesas de
condominio (embora 1langadas anteriormente & entrega das
chaves, e que se destinem a pagamento de responsabilidades
posteriores, inclusive para formagdo do fundo de reserva) e
demais correlatas. Os compradores autorizam a vendedora a
celebrar os contratos de manutengdo relativos a maquinérios,
aparelhos e elevadores, comprar mobili&rio para guarnecer e
decorar as partes comuns do prédio, e, ainda, contratar
servigos do prédio, sempre as expensas do condominio e a
partir da concessdo do "habite-se" do edificio. Paré&grafo
Sétimo: - Apds a entrega das chaves a construtora sémente se
responsabilizard pela construgdo do prédio nos termos da lei
e gque ‘quaisquer deficiéncias decorrentes do uso inadequado
das instalagdes e demais componentes da obra ndo poderdo ser
imputadas & vendedora e/ou @& construtora responséivel.
Paragrafo Oitavo: - Atendendo a conveniéncia de ordem
técnica, tendo em vista que a sobrecarga (carga Gtil) m&xima
permitida é de 150 Kg / metro quadrado, se obrigam a ndo
sobrecarregar a sua unidade com cargas superiores & acima
estabelecida, nem efetuar alteracdes contra as normas legais
vigentes. Par&grafo Nono: - Caracterizardo as obras como
realizadas, nos termos do presente contrato, a expedigdo do
habite-se pela Prefeitura Municipal e a conclusdao do
apartamento dos compradores, devidamente executado na forma
das plantas e especificagdes integrantes do memorial de
incorporagdo, ainda gque as partes comuns do edificio se
encontrem na dependéncia da conclusdo de seus arremates e
mesmo gue ndo tenham sido efetivadas as ligagdes definitivas
de agua, luz, forga, e, se for o caso, gas e telefone, desde
que a vendedora, diretamente, ou através da construtora
responsdvel, haja tomado as providéncias necessérias, em
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tempo hé&bil. Pardgrafo Décimo: - A ndo ser quando
expressamente previstos no contrato, nado estao incluidos no
preco pactuado e, portanto, ficardo a cargo dos compradores,
o custo e a instalacido de lumindrias, dos armarios
embutidos, espelho de banheiro, fogao, exaustor, aparelhos
de ar condicionado, carpetes, ligagdes individuais de
serv1¢os pGblicos e outros itens assemelhdveis, instalagodes
espec1als internas e externas que venham a ser ex1g1das
pelos o6rgaos piblicos. Paragrafo - Décimo-Primeiro: -
Concordam, por si, seus herdeiros ou sucessores,com’ a
permanéncia definitiva de 1luminosos, placas e painéis de
efeito publicitadrio da vendedora,da construtora e de
terceiros coligados no topo do ed1f1c1o ou nos -jardins,
inclusive com a _sua marca e seu .logotipo na caixa d’agua.e
‘ainda manter corretores e plantdo de vendas em dreas comuns
do prédio enguanto remanescerenm unidades para
comercializacgao; independentemente da reprodugdo desta
cliusula no instrumento " definitivo de agquisigdo, fica,
ainda, a vendedora autorizada a manter placas luminosas ou
nio no topo do edificio, por um periodo de dez anos com Seu
logotipo, nome e indicagdo de sua atividade empresarlal. X -~
DO MEMORIAL DESCRITIVO E DO MANUAL DE ORIENTAQAO DO PLANO
MELHOR - Fazem parte integrante deste instrumento,como se
aqui - estivessem 1literalmente reproduzidos, o memor1a1
descritivo basico de materiais e acabamentos e, ainda, todas
as normas . informacdes ao comprador enunciadas no manual de
orientacdo do Plano Melhor:"Porque o Plano Melhor &
Melhor?".Ditos memorial e manual sao entregues neste ato aos
compradores e tambem foram registrados sob o mesmo namero e
no mesmo cartdério citados no final do presente contrato.XI =
DOS - PODERES PROCURATSORIOS CONFERIDOS A VENDEDORA - Para a
pritica de atos relacionados especifica e exclusivamente com
o presente negbdécio os compradores, desde j&, nomeiam seus
bastantes procuradores a CGN CONSTRUTORA LTDA. (CGC/MF N2.
44.020.907/0001-98, a GALLI INCORPORAGOES LTDA. (CGC/MF N¢
- 56.101.231/0001~- 46) a GOLDFARB COMERCIO E CONSTRUGGES S.A.
(CGC/MF N2 60.727.336/0001-82) E A GOLDFARB EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. (CGC/MF N2 54.529.854/000199) seus
prepostos e funciondrios, para representa-los, isolada e
independente de ordem de nomeagdo, a quem conferem os mais
amplos e gerais poderes para a pratica dos atos segulntes.
perante as prefeituras municipais, para tratar de aprovagao
de projetos e suas modificagbes, obtengdes de alvaras,
atendimento de '"comunique-se", pedidos de ‘"habite-se",
unificacido e desdobro de 1mposto e obtencdo de gquaisquer
autorizacdes e licencas que se tornarem necessirias; perante
o cartério de registro de imbéveis competente para alterar o
memorial da incorporagdo, averbar a construgao e especificar
e constituir em condominio, pela Lei 4.591/64, o edificio em
construcdo; perante agentes financeiros em geral para obter
financiamento de construgdo, podendo assinar todo e qualquer
contrato, escritura, instrumento de aditamento e re-
ratificacdo e constituir hipotecas em gualquer grau sobre o
imével objeto deste contrato; perante concessiondrios ou
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permissionidrios de servigcos pGblicos, para requerer ou
cancelar ligag¢des de forg¢a, luz, &gua, esgotos, telefone e
gads; perante o Corpo de Bombeiros, para requerer e atender
quaisquer exigéncias; perante as Delegacias Regionais do
INSS, para providenciar matriculas de obras, respectivos
certificados de quitacdo, bem como praticar todos os atos
pertinentes & construcdo de edificios e sua regqularizagdo
perante esse orgédo; perante o foro em geral, para o que
ficam investidos dos poderes "ad-judicia et extra", podendo
fazer acordos, transigir, desistir, receber e dar quitagdo;
poderdo,enfim,o0s procuradores supra nomeados e constituidos,
representid-los junto a quaisquer repartigdes pGblicas,
autarquias,onde poderdo assinar qualquer documento, praticar
todo e qualquer ato necessdrio ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato, que poderd ser subestabelecido no todo' ou
em parte e & lirrevogivel e irretratédvel, nos termos do
inciso II, do artigo 1.317 do Cbédigo C1v1l Brasileiro.
Parigrafo dnico: - Face aos poderes procuratérios em
cldusula anterior especificados e & expressa concordédncia
dos compradores com eventuais alteragdes e retificagdes que
o empreendimento e a unidade residencial em si possam a vir
sofrer, os compradores autorizam expressa e irrevogévelmente
a vendedora assinar isoladamente todos e qualsquer
documentos destinados aqueles fins especiflcos ou seja, fica
ela vendedora definitivamente dispensada da anuéncia e
~assisténcia deles compradores. Entendem ambas as partes que
por ser este documento uma promessa de venda e compra devera
a ora promitente, quando e se for o caso, declarar ao
registro imobilidrio competente que nd@o alienou ou. ndo
vendeu unidades residenciais, nudando o teor dessa
declaraqao somente apdés a lavratura da escritura definitiva
que vier a suceder a presente promessa de venda e compra.
XII - DA RESCISAO E DAS PENALIDADES POR INADIMPLEMENTO - A
falta de pagamento de qualquer das prestagdes ajustadas, em
seu vencimento, dos Jjuros e atualizagdes monetérias,.
acarretard a rescisdo deste contrato, nos térmos - das
disposigdes constantes no Decreto Lei n2 745 de 07 de agosto
de 1969, hipétese em que, do valor por eles pago serdo.
descontados doze por cento do prego total devidamente
atualizado do imével, a titulo de ressarciamento das
despesas comerciais (corretagem e publicidade) operacionais,
administrativas e tributdrias, sendo devolvido a eles
compradores metade do saldo remanescente e perdendo eles a
favor da vendedora a.outra metade, a titulo de perdas e
danos, desde j& pré fixados, ficando sujeitos os compradores
d imediata demissdo da posse do imbével, caso esta lhes tenha
sido deferida. Referida devolugdo, se houver, seré efetuada
em doze prestacdes mensais, iguais e sucessivas, corrigidas
monetariamente pelo indexador das cadernetas de poupanga,
vencendo-se a primeira na assinatura da rescisdo e as demais
em igual dia dos meses subsequentes até final liquidagédo.
Paridgrafo Primeiro:- - Ocorrendo a hipdtese acima e no caso
dos compradores j& estarem usufruindo da posse do imdvel
aqui objetivado, da devolugdo mencionada ser& descontado o
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valor equivalente aos aluguéis atribuiveis ao imbével pelo
mesmo periodo em gque os compradores dele usufruiram.
Pariagrafo Segundo: - Sem prejuizo da rescisdo disposta no
"caput"', qualquer parcela em atraso que a vendedora, por
mera liberalidade, venha a receber, ser& acrescida da multa
de dez por cento, juros moratérios de doze por cento ao ano
e atualizagdo monetdria contratual "pro rata die"
(atualizagdo proporcional dia a dia). Paragrafo Terceiro: -
‘Fica convencionado, ainda, que este contrato seré
considerado rescindido de pleno direito, independentemente
de qualguer formalidade e com as consequéncias supra
previstas se: a) - os compradores constituirem quaisquer
énus - ou transferirem a terceiros os seus direitos e
.obrigagdes sobre o imdvel objeto deste contrato,sem o préwio -
e expresso consentimento da vendedora; b) .- contra os
compradores for movida gqualquer agdo ou decretada medida
judicial que de algum modo afete o imével ou os direitos
objeto do presente contrato, no todo ou em parte, ou, ainda, .
se os compradores incorrerem em estado de insolvéncia; c) - ‘
se os compradores infringirem qualquer cl&usula do presente
contrato.Pardgrafo Quarto: - O ndo exercicio imediato de :
qualquer direito de que a vendedora seja titular, a néo .
aplicagdo de' penalidades e a ocorréncia de gqualquer
recebimento com atraso de parcelas e das demais obrigagbes
contratuais sem encargos de mora, ou depois dos vencimentos,
serdo sempre considerados atos de mera tolerédncia da
vendedora, ndo podendo em hipbétese alguma ser invocadas
pelos compradores como novagdo, precedente ou alteragao
contratual e nem impedindo que a vendedora opte pelo direito
de rescisdo na forma prevista neste contrato, sendo aqueles
fatos 1levados a conta de mera 1liberalidade por parte da
vendedora que teve a toler&ncia, ndo aplicou as sangdes ou
nao exerceu o direito & rescisdo. XIII - DAS DECLARAGOES DOS
COMPRADORES -~ Os compradores declaram expressamente que: a)
- se nomeiam, de forma - irrevogdvel e irretratéavel,
procuradores -entre si para o fim -de receber, gqualquer um
‘deles e em nome de todos, citagbes e/ou notificagdes
judiciais ou extrajudiciais e, ainda, as gquantias que vierem
eventualmente a eles ser devidas, por qualquer motivo, pela

vendedora, declarando-se tambem, irrevogavel e - ' )
irretratavelmente, solidariamente responsiveis pelo ‘
cumprimento de todas as obrigag¢des aqui pactuadas; b) - seu

enderego correto & aquele constante do predmbulo deste e que .
comunicardo & vendedora, através de cartdrio de titulos e
documentos, gqualquer alteragdo, sob pena de, .em ndo o
fazendo, prevalecer o primeiro para todos fins e efeitos de
direito; c¢c) - na hipétese de cessio e transferéncia dos
direitos e obrigagdes deste contrato, terdo que estar em dia
com todas as obrigagdes nele pactuadas e obter,sob pena de
nulidade absoluta do ato praticado, expressa anuéncia da
vendedora,a quem pagarao a taxa de transferéncia equivalente
a tres por cento do valor atualizadao deste contrato. A taxa
aqui prevista soOmente - nio ser& cobrada na hipdétese do
comprador nunca ter atrasado dqualquer dos pagamentos

//:b&? 5Lﬁ ff :iiw 11

|. Cbmprador 2. Comprador 3. Comprador



L | \%%W“ ’
/// .

<

ajustados; d) - leram e aprovaram o memorial descritivo do
imével, as plantas e projetos, os titulos aquisitivos,
instrumentos de incorporacdo e de convencdo de condominio do
futuro edificio, a eles aderindo e obrigando-se a cumpri-los
por si e seus sucessores; e) - finalmente declaram ainda que
respondem pelas afirmagbfes que consubstanciam condigdes i
prévias da assinatura do contrato, quais sejam: e.l) - '
inocorréncia de responsabilidade oriunda de tutela, curatela
ou testamentéria, porventura a seu cargo; e.2) -
inexisténcia de débitos fiscais, ‘protestos cambiais ou
quaisquer agdes contra si ajuizadas, que possam afetar os
direitos da vendedora; ‘e.3) - veracidade das indicagdes
sobre sua identidade,estado civil, nacionalidade, profissdo
e cadastro fiscal. XIV - DA ESCRITURA DEFINITIVA DE VENDA E
COMPRA - Os compradores concordam em receber a escritura
definitiva do imével ora adquirido, no prazo de sessenta
dias contados do vencimento da Gltima prestagdo prevista
neste contrato, mesmo que a totalidade do prego tenha sido

quitada  por antecipacao, correndo por conta deles
compradores: toda- e qualquer -despesa;, mesmo -se langada ou
cobrada da vendedora, (tais como, exemplificativamente,

despésas cartoriais, de registro de imdveis, de IOF, de
transmissdo inter-vivos) e, bem como, outras que porventura
venham a ser criadas. XV - DO REGISTRO DO CONTRATO - PADRAO
.= Declaram os compradores que -dispensaram a vendedora de
‘ rubricar todas as paginas do presente ‘instrumento, uma vez
que ja& se encontra registrado no 52 Cartério de Registro de
Titulos e Documentos desta Capital, microfilmado sob o n®?
383888, de 16 [/09/93 na forma de contrato-padrd3o dotado de
.cldusulas absolutamente idénticas a3 estas, ao gqual por esta
forma fica vinculada a vendedora para todos os efeitos de

direito. XVI - DAS DECLARAQ@ES DE IRRETRATABILIDADE,
IRREVOGABILIDADE E DA RESPONSABILIDADE PELA EVICGAO DE
DIREITO. a) .- os compradores declaram que receberam, com a

suficiente antecipag¢do, as plantas, a minuta da convengdo de
condominio e todas as informagdes a respeito das cl&usulas e
condigcdes deste instrumento, do memorial de incorporagao,
das especificagdes do edificio, dos anincios, prospectos e
outras pegas promocionais ou elementos de qualquer natureza,
que fazem referéncia & incorporagdo e venda do edificio, os
quais ficam fazendo parte integrante e complementar do
preserite;b) - ressalvadas as hipéteses de inadimplemento das
obrigagdes assumidas pelas partes nesta escritura, o
presente instrumento & celebrado em carater irrevogavel e
irretrativel, e assim .extensivo e obrigatdério-aos herdeiros
e sucessores dos contratantes, pelo que a escritura
definitiva hd de se fazer, ainda que compulsoriamente, nos
termos . da legislagdo vigente, respondendo, ainda, a
vendedora, pela evicgdo do direito. XVII - DAS DISPOSIGOES
GERAIS E TRANSITORIAS - Até o proéximo dia 30.11.93 a
vendedora aceitara linhas telefdnicas (desde que a
documentacido esteja absolutamente em ordem) para amortizagdo
das parcelas mensais citadas na alinea C.4 do Quadro-Resumo.
O valor das avaliag¢des serdo aqueles constantes das tabelas
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mais recentes publicadas pelo Jornal da Tarde e seréo
aceitas linhas da Capital para amortizagdo de imbéveis na
Capital e do ABC para amortizagdo de iméveis no ABC. Os
valores a serem éventualmente antecipados serdo calculados
“pro-rata die" (atualizagdo proporcional dia a dia). XVIII -
DAS DISPOSICOES FINAIS - Fica eleito o foro da Comarca da
Capital do Estado de Sdo Paulo, Subdistrito da .Sé& (Forum
Jodo Mendes Junior), renunciando as partes a qualquer outro,
por mais.privilegiado que seja, para dirimir as eventuais
questdes oriundas deste contrato, respondendo a parte
considerada culpada, além das custas pelos. honoréarios
advocaticios, calculados sobre o valor de causa. E, por
estarem assim justas e contratadas as partes assinam o
presente instrumento em duas vias de igual teor e forma, na
presenga das testemunhas abaixo, protestando fazé-lo sempre
bom, firme e valioso, por si, seus herdeiros ou sucessores.
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OS COMPRADORES DECLARAM QUE O PRESENTE CONTRATO FOI *
FORMALIZADO EM DECORRENCIA E NOS TERMOS DA PROPOS- *
TA AQUISITIVA QUE.FIZERAM A VENDEDORA E QUE NO PERIODO *
QUE ANTECEDEU A SUA ASSINATURA, EXAMINARAM PREVIAMENTE A *
MINUTA DESTE CONTRATO, QUE LERAM, ENTENDERAM E ESTAO DE *#*
ACORDO COM O PRECO,JUROS,FORMA DE ATUALIZAGAO MONETARIA, *
PRAZO DE' ENTREGA DO IMOVEL E DEMAIS CONDIGOES NELE CONTI *
DAS, ESPECIALMENTEAQUELAS CONSTANTES DAS CLAUSULAS II - *
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