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CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS URBANOS

DAS PARTES CONTRATANTES -

VENDEDORES: 1) ELMAR JOSE FRANKEN, brasileiro, comerciante, inscrito no CPF
416.914.820-72, portador da cédula de identidade n° 6023063024 SSP/RS e sua esposa
MARIA PAULA DA FONSECA FRANKEN, brasileira, comerciante, inscrita no CPF sob n°
574.622.400-68, portadora da cédula de identidade n° 2042304705 SJS/RS, casados entre si
pelo regime da comunhéo parcial de bens, residentes € domiciliados na Rua Placido de Castro,
n° 85, Apto 401, Bairro Nossa Senhora de Lourdes, na cidade de Caxias do Sul = RS, com
endereco eletrénico elmarfranken@hotmail.com; 2) ELSOR LUIS FRANKEN, brasileiro,
empresario, inscrito no CPF 327.056.540-20, portador da cédula de identidade n° 2001850987
SSP/RS e sua esposa KATIA VIVIANE MAMBRINI FRANKEN, brasileira, arquiteta, inscrita no
CPF sob n° 235.841.650-91, portadora da cédula deidentidade n° 6008855766 SJS/RS, casados
entre si pelo regime da comunh&o parcial de bens, residentes e domiciliados na Avenida
Independéncia, n°® 2186, Apto 41, Bairro Cristo Redentor, na cidade de Caxias do Sul — RS,

com endereco eletrénico franken@franken.com.br; 3) EVANDRO JOAO FRANKEN, brasileiro,
separado judicialmente, a qual declara nao conviver em unido estavel, representante comercial,
inscrito no CPF 443.217.830-20, portador da cédula de identidade n°® 4026155905 SJS/RS,
residente e domiciliado na Rua Felipe Camarao, n® 313, Apto 32, Bairro Exposi¢ao, na cidade
de Caxias do Sul — RS, com enderego eletronico evandroi2@hotmail.com; 4) VIVIANE MARIA
FRANKEN, brasileira, divorciada, a qual declara nao conviver em unido estavel, comerciante,
inscrito no CPF 403.070.690-87, portador da cédula de identidade n°® 1003419999 SSP/RS,
residente e domiciliada na Rua Marcilio Dias, n® 224, Apto 202, Bairro Exposigéo, na cidade de
Caxias do Sul — RS, com enderego eletronico viviane@docefolia.com.br; doravante

denominada simplesmente “VENDEDORES”.

COMPRADORA: FOKO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de
direito privado, com sede na Rua Sinimbu, n® 1912, apto. 32, Bairro Centro, na cidade de Caxias
do Sul/RS, constituida pelo instrumento contratual devidamente arquivado na MM Junta
Comercial, Industrial e Servigos do RS, sob n°. 10333756, em sessdo do dia 22 de abril de |
2024, inscrita no CNPJ sob n° 50 257.373/0001-10, representada pelo administrador FOUAD
FAYEK YASIN BAKRI, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no CPF sob n®. 000.803.400- ||
16, portador da cedula de identidade n° 6031914846 SSP/RS, residente e domiciliado na
Avenida Julio de Castilhos, n°. 2002, apto. 81. Bairro Centro, nesta cidade de Caxias do Sul/RS,
com enderecos eletronicos foaudbakri@hotmail.com; doravante denominados simplesmente

“COMPRADORA”.

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes, tém entre si justo

e contratado o presente CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEIS URBANOS, obedecidas as condigdes adiante pactuadas que

reciprocamente estipulam, outorgam e aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO IMOVEL OBJETO DESTE CONTRATO

mos proprietarios e possuidores do APARTAMENTO N° 181,

Os VENDEDORES séo legii
Castilhos, Edificio Galeria Jotace nesta cidade de Caxias do

situado na Avenida Julio de
Sul/RS, conforme descrito abaixo:

APARTAMENTO N° 181, localizado no 18° andar, lado oeste, do
Edificio Galeria Jotace, sito a Avenida Julio de Castilhos, lote
n°07, da quadra n° 14, numeragdes administrativas, com area
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prépria de 209,7460m? &rea comum 43,5709m?, 4rea comercial
17,2182m?, area total 270,5351m? e frac&o ideal 18,9042m?* a
GARAGEM N° 32, localizada no 2° subsolo, com a area total
129,7757m? fragédo ideal 2,0807m? e o terreno com a area
superficial de 968,00m? com as seguintes medidas e
confrontagées: medindo 22m, de frente, ao norte, a rua Julio de
Castilhos, com a mesma largura nos fundos; ao sul, onde entesta
com o lote n° 08, com 44m de extens&o da frente aos fundos, por
ambos os lados, confrontando a leste, com o lote n°9 e a oeste,
com o lote n° 05. (ORIGEM: Matricula n°® 96.405, Livro 2-RG do
Oficio do Servigo Registral da 1" zona, desta Comarca de
Caxias do Sul/RS).

PARAGRAFO UNICO: Dever&o guarnecer no imovel quando da posse a COMPRADORA os
moveis fixos e eletrodomésticos descritos abaixo, conforme visita e aceite da COMPRADORA.

SALA DE JANTAR: armario embutido de madeira, persiana horizontal e lustres;
COPA/COZINHA: cortina e lustres;

COZINHA: mobilia fixa, torneira e luminaria:

AREA DE SERVICO: aquecedor de passagem, tanque, balcado e luminaria: )
DESPESA: armario de madeira;
DORMITORIO 1: méveis fixos e luminaria /
DORMITORIO 2: armario fixo; /

l

HALL DE ENTRADA: armario fixo de madeira: ﬂ
| &

DORMITORIO 3: armarios fixos, cama e luminaria:
DORMITORIO SUITE/CLOSET: armarios fixos.

CLAUSULA SEGUNDA - DA COMPRA E VENDA, DO PREGO E DA FORMA DE SEU / )
PAGAMENTO

Pelos VENDEDORES, foi dito, entdo, que sendo proprietarios e detentores dos direitos sobre (-‘
08 Imoveis acima descritos, livres e desembaragados de quaisquer 6nus judiciais ou
extrajudiciais, justo e contratado vendé-los a COMPRADORA, como por bem deste /|
Compromisso de Compra e Venda e na melhor forma de direito, efetivamente vendidos os tem. L,{'_
pelo preco certo e ajustado de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), a ser pago da seguinte ¢
forma:

— &

a) R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) sera pago em 12 (doze) parcelas, sendo a
1% (primeira) parcela no valor de R$ 41.674,00 (quarenta e um mil e seiscentos e
setenta e quatro reais) e as demais 11 (onze) parcelas no valor de R$ 41.666,00
(quarenta_e um_mil e seiscentos e sessenta e seis reais) corrigidas ¢ (
mensalmente, a contar desta data pela variagao positiva do IPCA, vencendo-se a Ll
primeira parcela 30 (trinta) dias ap6s a data da assinatura deste contrato dos
meses subsequentes, cujas parcelas deverao ser creditadas por meio de TED no
Banco SICOOB, Ag. 4351, C/C 47549-1, de titularidade do VENDEDOR ELMAR
FRANKEN, servindo o comprovante da TED emitido como recibo de quitag&o,
condicionada, ainda, a confirmagéo positiva do ingresso do valor na conta de

~ destino; {;p

-
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CLAUSULA QUARTA - DAS CONDIGOES VINCULADAS *
CLAUSULA PRIMEIRA SUPRA e AO IMOVEL OBJETO DA

PARAGRAFO PRIMEIRO: O imével ser4
deste instrumento contratual. livre de
existem quaisquer 6nus, dividas, tax
sequestros, acoes reais ou pessoais,

entregue a COMPRADORA, na data de assinatura
pessoas e coisas, declarando os VENDEDORES que nao
as e obrigagdes condominiais, IPTU. penhoras, arrestos,

reipersecutorias, execucdes fiscais Municipais Estaduais
ou Federais de qualquer natureza, reclamatérias trabalhistas ou débitos trabalhistas com

garantia real que recaiam sobre o aludido e respectivo imovel e em perfeitas condigbes de
habitabilidade, higiene e uso, firmando termo de vistoria e entrega das chaves.

PARAGRAFO SEGUNDO: A partir do recebimento da posse do imével na forma supra
ajustada, a COMPRADORA passara a ser os Unica responsavel pelos pagamentos dos tributos
incidentes (impostos, taxas), bem como por todas as despesas, sem excecado. Anteriormente

—  esses mesmos encargos permanecer&io sendo de responsabilidade dos VENDEDORES que

~ deverdo apresentar os respectivos comprovantes (ou certiddes negativas) anteriormente a
~ entrega da posse.

\FO TERCEIRO: Os VENDEDORES respondem, a qualquer
nente ao imével que transmitem pela eviccao de'd!ratto. de tal modo que cologue a
e 1 a transmissao, a salvo por quaisquer duvidas ou contestagdes futuras.
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PARAGRAFO QUARTO
_ Na hipétese de 0s VENDE
_ DORES !
POSse do imdvel conforme mencionado no PARAGRAFO E?JEES ig:aP?LESSRS LT

PARAGRAFO QUINTO: Eventuais débitos
porventura, venham a ser exi

preteritos, anteriores 3 outorga da posse, que,
N€gociacao serao de inteira

gidos futuramente e Que recaiam sobre o imével '
g G
résponsabilidade dos VENDEDORES. prometido nesta

CLAUSULA QUINTA - DA ESCRITURA

gnfas;ﬁtl;rad Pﬂblir:j: ::Ie Compra e Venda do imével objeto da presente negociacao sera
inhada imediatamente apés o Pagamento na integralidade das 12 (d
conforme alinea “b” da Clau - S s

sula Segunda, comprometendo-se as partes, mutuamente, a
OU\}DI'Q;I' (os VENDEDORES) e a receber (a COMPRADORA) a Escritura Publica de Compra
e Venda.

PARAGRAFO PRIMEIRO: As despesas decorrentes da Escritura Publica de Compra e Venda J&
em cumprimento a este contrato, tais como, despesas de emissio de certiddes, obtencdo de
negativas, imposto de transmiss3o, emolumentos nos Oficios Notarial e Registral, e demais
despesas afins a escrituragdo, serdo de responsabilidade da COMPRADORA.

PARAGRAFO SEGUNDO: Por ocasido do contrato de compra e venda e anteriormente a N

outorga da Escritura Publica de Compra e Venda, os VENDEDORES se obrigam a exibir os
seguintes documentos/certidées do imovel e da sua pessoa:

a) Matricula atualizada e 6nus do imoével expedidas pelo Registro de Imoveis; : i
b) Certidoes negativas de débitos relativos a propriedade emmda pelo Municipio de Caxias
do Sul, sendo aceita certidao positiva com efeito de negativa; _ a
c) Certiddes negativas de débitos relativos aos tributos federais e a divida ativa da Uniao;
d) Certiddes negativas de situagao fiscal emitidas pela Receita Estadual do Rio Grande do

Sul; o s
e) Certidoes judiciais civeis negativas emitidas pelo Poder Judiciario do Estado do Rio
de do Sul; : 2 _ .,
f) g;?t?dﬁes regionais para fins gerais civeis emitidas pela Justica Federal da Quarta
Regiao;

: . _ E S
I Negativas de Débitos Trabalhistas 1 CNDT'S; 2 . |
E; g:;tt:ggz: neegativas de agdes trabalhistas ajuizadas, emitidas pela Justiga do Trabalho

da Quarta Regiao
CLAUSULA SETIMA — DA RESCISAO CONTRATUAL

3 .
d pa ! %

PARAGRAFO PRIMEIRO: respond

era a COMPRADORA, caso deem causa a rescisao

ercentual de 10% or vinculadas,
AL v mdu!tadpgg:L;: I:r’::t:nm honorarios advocaticios, se houver, € outras
alem de de

' judiciai rajudiciais;
inclusive aquelas necessarias a procedimentos judiciais e extraj

fixado em 0,5% (cinco décimas por cento) sobre O

b) por uma multa mensal cujo valor & de uso e fruicao pelo periodo de ocupagao, se foro

valor do prego ora ajustado, a titulo

~ caso, - aloras orvision e itens “a"

manescente, se houver, apos a dedugdo d

(dez por cento) sobre o valor total do contrato, \M/

P SR PR
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e "b" supra, serdo devolvidos pelos VENDEDORES a COMPRADORA em uma tnica
pan:_:ef{a, no prazo de _ate 15 (quinze) dias a contar da rescisdo contratual, desde que
restituida a posse do imavel aos VENDEDORES, se for o caso.

PARAGRAFO SEGUNDO: responderao os VENDEDORES, caso deem causa a rescis&o:

a) pela multa penal no percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor total do
contrato, algm de despesas com honorarios advocaticios, se houver. e outras
vinculadas, inclusive aquelas necessarias a procedimentos Judiciais e extrajudiciais:

b) pela devolugdo da integralidade dos valores recebidos por forca do presente
Instrumento acrescidos da multa prevista na Alinea “a” supra, no prazo de 5 (cinco)

dias, mediante Transferéncia Eletrdnica Disponivel — TED, em conta de titularidade
da COMPRADORA.

CLAUSULA OITAVA - DA IRREVOGABILIDADE

O presente Instrumento, depois de assinado pelas partes e pelas testemunhas abaixo

identificadas, representa um titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso Il do
Cadigo de Processo Civil.

PARAGRAFO UNICO: Declaram ambos os contratantes que, prevalece entre 0s mesmos e na

relagao juridica decorrente deste contrato a boa-fé, de forma que qualquer dos contratantes +

nao podera ingressar em juizo a fim de promover discussGes acerca deste contrato, sem que
previamente dé conhecimento a outra parte do ocorrido, a fim de que seja priorizada a
conciliagao extrajudicial e amigavel.

CLAUSULA NONA - DO FORO

As partes, de comum acordo, elegem o Foro da Comarca de Caxias do Sul, com rentincia
expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para que nele venham a ser
dirimidas as dlvidas ou questdes emergentes do presente contrato.

ASSIM, JUSTOS E CONTRATADOS, as PARTES aceitam integralmente que as
assinaturas do presente instrumento poderao ser realizadas na forma eletrdnica nos termos do
paragrafo 2° do artigo 10, da MP 2.200-2/2001. Em caso de assinatura em documento fisico,
as PARTES firmam o presente Contrato em 02 (duas) vias de igual teor e forma. Em ambos os
casos as Partes assinam na presenca de duas testemunhas.

Caxias do Sul, 20 de agosto de 2024

VENDEDORES
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