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EXCELENTiISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4*
VARA CIVEL DA COMARCA DE TAUBATE-SP.

PROCESSO N° 1007400-55.2019.8.26.0625

CASTOR ENGENHARIA E COMERCIO LTDA., inscrita no
CNPJ sob o n° 51.665.396/0001-27, com sede na Av. Nove de Julho n°® 95, Sala
94, CEP: 12243-000, Vila Adyana, Sao José dos Campos/SP, representada pelo
SR. CLEBER WILSON CORDOBA DE LIMA, brasileiro, casado, engenheiro civil,
portador do RG. N° 7.841.688 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o N° 400.729.838-
68 e SR. LUIZ ANTONIO SABONGE, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador
do RG N° 3.173.255-0 e inscrito no CPF/MF sob N°336.065.368-87, por seu
procurador infra-assinado (procuracao anexa), vém respeitosamente a presenca de

Vossa Exceléncia, apresentar CONTESTACAO, conforme abaixo segue:

fls. 1020
—

DA BREVE SINTESE DOS FATOS

Trata-se de uma Acdo de Execucao de titulo extrajudicial
de cotas condominiais da unidade 153 do Condominio Gren Tower, imovel situado

Rua Avenida Tiradentes, 477, Apartamento 153, Matricula n°® 79.420, Bairro:
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Jardim das Nacgoes, CEP: 12030-180 - Taubaté - SP, movida por
Condominio Edificio Green Tower em face de Espolio de Nelson Rodrigues, no valor
de R$ 170.160,60.

A contestante foi chamada a participar do feito, eis que o

imovel consta registrado em seu nome, conforme certidao de fls. 759.

Diante do exposto, cumpre informar que conforme
contrato de compra e venda que segue anexo, a Requerida Castor ja alienou o
imovel apartamento 153 do condominio residencial Green Tower para pessoa de
Oscar Geraldo Ribeiro Pinto e sua esposa Yara Seabra Almeida Ribeiro Pinto, na

data de 03 de novembro de 1986.

Cumpre mencionar que o imovel descrito na matricula n°
79.420 continua registrado em nome da Requerida Castor por desidia dos
verdadeiros proprietarios, acima mencionados, haja vista que até o presente
momento nao realizaram a lavratura e registro da escritura do imovel para seus

nomes.

Ademais, informa ainda que a Requerida desconhece e nao

deu sua anuéncia nas vendas dos adquirentes informados pelo Exequente.

fls. 1021
—~

DO MERITO

Conforme demonstrado, a Requerida Castor sequer é
possuidora do imovel objeto do pedido de penhora de fls.956-958, ou seja, nao
possui mais nenhum dos atributos da propriedade, na medida em que néao pode

gozar, fruir ou dispor do referido imovel.
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A Requerida reitera que nao tem qualquer relacao de posse
sobre o bem desde sua alienacao em 1986, sendo que somente ainda figura na
matricula como formal proprietaria porquanto os compradores nao providenciaram

a devida lavratura e registro de escritura de transmissao como deveriam.

Por outro lado, no que concerne ao mérito da presente
Acado de execucdo e penhora do imovel mencionado, entende a Requerida que

compete ao Exequente a comprovacao de suas alegacoes.

Cabe lembrar que este onus probatério é do Exequente,

nos termos do artigo 373, I do Codigo de Processo Civil.

Ademais, a Requerida Castor vem por meio desta cumprir
com sua obrigacao legal de informar nesta lide os compromissarios compradores
do imével, para quem entregou a posse do bem quando da formalizacao do contrato
(ou seja, em tese quem seria possuidora), razao pela qual segue anexa toda a

documentacao do referido imovel objeto do pedido de penhora de fls. 956-958.

Outrossim, € do Exequente o oO6nus de comprovar a

possibilidade da penhora do imoével e nao existéncia de 6bice para o pedido.

fls. 1022
—

DO PEDIDO

Diante do exposto, o exequente devera comprovar a
possibilidade da penhora do imével de matricula n® 79.420 e nao existéncia de

Obice para o pedido.

No mais, a Requerida Castor informa que nao tem
interesse na presente acao, nao oferecendo nenhuma resisténcia ao pedido de

penhora, o que por si s6, nao podera ser penalizada com 6nus sucumbenciais.
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Protesta provar o alegado por todos os elementos de prova

admitidos em direito, em especial prova pericial e juntada de novos documentos.

Termos aos quais, pede deferimento.

Sao José dos Campos, 19 de agosto de 2024

FERNANDO DE ANGELIS GOMES
OAB/SP 213.682
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PROCURACAO"AD JUDICIA"

Pelo presente Instrumento particular de procuragdo, a outorgante, infra qualificada confere aos
mandatarios, também qualificados, os poderes abaixo transcritos:

OUTORGANTE: CASTOR ENGENHARIA E COMERCIO LTDA. Inscrita no CNPJ sob o no
51.665.396/0001-27, com sede na Av. Nove de Julho n® 95, Sala 94, CEP: 12243-000, Vila Adyana, S3o
José dos Campos/SP, representada pelo SR, CLEBER WILSON CORDOBA DE LIMA, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador do RG. N® 7.841.688 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o N® 400.729.838-68 e
SR. LUIZ ANTONIO SABONGE, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador do RG N@ 3.173.255-0 e
inscrito no CPF/MF sob N°336.065.368-87, ambos com endereco comercial supra.

OUTORGADO: FERNANDO DE ANGELIS GOMES, brasileiro, casado, advogado Inscrito na OAB/SP n®
213.682, ALANA DE CARVALHO DOS SANTOS, brasileira, solteira, advogada inscrita na OAB/SP n®
410.553 = SHAYENE UCHOAS NELIS VIEIRA, brasileira, solteira, advogada inscrita na OAB/SP n®
466.810, ambos com escritério a Rua Benedito Osvaldo Lecques, 51, Sala 1208, Edificio Prime Offices, 1d.
Aquarius, Sao José dos Campos — 5P, CEP: 12246-021.

PODERES: aos quais conferem amplos poderes para foro em geral com cddusula 4D JUDICIA em
qualquer Juizo, Instancia ou Tribunal, podendo propor contra quem de direito as agBes competentes e
defendé-lo nas contrarias, seguindo umas e outras, até final decisdo usando dos recursos legais e
acompanhando-os, podendo, inclusive, destes (recursos) desistir, conferindo-lhes, ainda, poderes especiais
para confessar, desistir, transigir, firmar compromissos ou acordos, receber e dar quitacio agindo em
conjunto ou separadamente, podendo ainda substabelecer esta em outrem, com ou sem reservas de iguais
poderes, dando tudo por bom, firme e valioso, exclusivamente para defesa de seus direitos e
interesses no processo n. 1007400-55.2019.8.26.0625 em tramite na 42 Vara Civel de
Taubaté— SP.

, 01 de agosto de 2024

S )] =~ ¢
CASTOR E EE‘IHA IAE C{JHE CIO LTDA CAST ENGENHARIA E CGHERCID LTDA
CLEBER WILSON CORDOBA DE LIMA LUIZ ANTONIO SABONGE
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CONVENIO S. J. OGS CAMPOS|

JUGESP PROTOCOLO
0.762.617/18-4

[T

VIGESIMA PRIMEIRA ALTERAGCAO E CONSOLIDAGAO DO CONTRATO SOCIAL DA CASTOR ENGENHARIA
E COMERCIO LTDA.

Pelo presente instrumento de alteracdo contratual e na melhor forma de direito, CLEBER WILSON
CORDOBA DE LIMA, brasileiro, natural de Marapuama/SP, casado em comunhdo de bens, engenheiro
civil, residente e domiciliado na Avenida Hélio Pellegrino n® 26 apartamento n2 72-Vila Nova
Conceicdo na cidade de S3o Paulo/SP, CEP: 04513-100, portador da Cédula de Identidade RG n¢
7.841.688 expedida pela Secretaria da Seguranga Publica do Estado de S3o Paulo e CPF (MF) ne
400.729.838-68, LUIZ ANTONIO SABONGE, brasileiro, natural de Descalvado/SP, casado em comunh3o
de bens, engenheiro civil, residente e domiciliado a Rua Itanhaém n? 223 - Jardim Apolo nesta cidade
de S3o José dos Campos/SP, CEP: 12243-160, portador da Cédula de Identidade RG n¢ 3.173.255
expedida pela Secretaria de Seguranca Publica do Estado de Sdo Paulo e CPF (MF) n? 336.065.368-87,
SUELLY GARCIA CHAIM DE LIMA, brasileira, natural de Botucatu/SP, casada em comunhdo bens,
professora, residente e domiciliado na Avenida Hélio Pellegrino n2 26 apartamento n2 72 — Vila Nova
Conceicdo na cidade de Sdo Paulo/SP, CEP: 04513-100, portadora da Cédula de Identidade RG n?
5.382.228 expedida pela Secretaria da Seguranga Publica do Estado de Sdo Paulo e CPF (MF) n?
159.570.228-88 e VANY GARCIA CHAIM SABONGE, brasileira, natural de Avaré/SP, casada em
comunhdo de bens, professora, residente e domiciliada a Rua Itanhaém n2 223, Jardim Apolo nesta
cidade de S3o José dos Campos/SP, CEP: 12243-160, portadora da Cédula de Identidade RG n¢
4.489.868 expedida pela Secretaria de Seguranga Plblica do Estado de S3o Paulo e CPF (MF) n2
159.570.188-56, sendo Unicos socios componentes da sociedade limitada, sob a denominac3o social de
CASTOR ENGENHARIA E COMERCIO LTDA., estabelecida a Av. Nove de Julho n2 95 - sala 94, Vila
Adyanna, Sdo José dos Campos/SP, CEP: 12243-000, conforme Contrato Social Inicial devidamente
registrado na Junta Comercial do Estado de S3do Paulo em sessdo de 05/11/1982 sob o no
35.202.029.939, posteriores alteragoes e ultimo registro sob n® 210.442/06-2 em sessdo de
27/09/2006 e inscrita no CNPJ sob 0 n? 51.665.396/0001-27, resolvem de comum acordo proceder as
seguintes alteracdes no contrato social:

CLAUSULA PRIMEIRA — O socio CLEBER WILSON CORDOBA DE LIMA, acima qualificado, cede e
transfere 40.500 (quarenta mil e quinhentas) quotas, no valor nominal de RS 1,00 (hum real) cada uma,
totalizando um montante de RS 40.500,00 (quarenta mil e quinhentos reais), para a sdcia ora admitida
ARCOS PARTICIPACAO E ADMINISTRAGAO LTDA, com sede na Avenida Nove de Julho, 95, sala 94,
Jardim Apolo, Sdo José dos Campos/SP, CEP: 12243-000, inscrita no CNPJ sob n? 30.934.174/0001-92,
conforme Contrato Social devidamente registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo em
sessdo de 14/07/2018 sob o NIRE n? 35231118367, representada neste ato pelo seu sécio CLEBER
WILSON CORDOBA DE LIMA, brasileiro, natural de Marapuama/SP, casado em comunh3o de bens,
engenheiro civil, residente e domiciliado na Avenida Hélio Pellegrino n2 26 apartamento n2 72 — Vila
Nova Concei¢do na cidade de Sdo Paulo/SP, CEP: 04513-100, Sdo Paulo/SP, CEP: 04513-100, portador
da Cédula de Identidade RG n? 7.841.688-7 expedida pela Secretaria da Seguranca Publica do Estado
de S3o Paulo e CPF (MF) n? 400.729.838-68 e a socia SUELLY GARCIA CHAIM DE LIMA, acima
quahfrcada cede e transfere4 500 (quatro mil e qulnhentas quotas, no valor nominal de RS 1,00 (hum

e e |

fls. 1025
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real) cada uma, totalizando um montante de RS 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais),para a socia
ARCOS PARTICIPAC.EO E ADMINISTRACAO LTDA.

CLAUSULA SEGUNDA - O sécio LUIZ ANTONIO SABONGE, acima qualificado, cede e transfere 40.500
(quarenta mil e quinhentas) quotas, no valor nominal de RS 1,00 (hum real) cada uma, totalizando um
montante de RS 40.500,00 (quarenta mil e quinhentos reais),para a socia ora admitida PAIS
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, com sede na Rua Benedito Osvaldo Lecques n2 51, sala
806 — 82 andar, Jardim Aquarius, S3o José dos Campos/SP, CEP: 12246-021, inscrita no CNPJ sob n?
05.305.789/0001-02, conforme Contrato Social devidamente registrado na Junta Comercial do Estado
de S3o Paulo em sessdo de 04/02/2004 sob o NIRE n2 35218720610, representada neste ato pelo seu
socio LUIZ ANTONIO SABONGE, brasileiro, natural de Descalvado/SP, casado em comunhdo de bens,
engenheiro civil, residente e domiciliado a Rua Itanhaém n2 223 - Jardim Apolo nesta cidade de Sao
José dos Campos/SP, CEP: 12243-160, portador da Cédula de Identidade RG n? 3.173.255 expedida
pela Secretaria de Seguranca Publica do Estado de Sdo Paulo e CPF (MF) n2 336.065.368-87, e a socia
VANY GARCIA CHAIM SABONGE, acima qualificada, cede e transfere 4.500 (quatro mil e quinhentas)
quotas, no valor nominal de RS 1,00 (hum real) cada uma, totalizando um montante de RS 4.500,00
(quatro mil e quinhentos reais),para a sécia ora admitida PAIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA
LTDA.

CLAUSULA TERCEIRA — O capital social da sociedade de R$ 90.000,00 (Noventa Mil Reais) dividido em
90.000 (Noventa Mil) quotas no valor nominal de RS 1,00 (Hum Real) cada uma, subscrito e
integralizado em Bens e moeda corrente nacional, ficando assim distribuido entre as sécias em
igualdade de condig¢des, a saber:

ARCOS PARTICIPACAO E ADMINISTRACAO LTDA 45.000 quotas R$  45.000,00
PAIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA  45.000 quotas RS  45.000,00
TOTAL 90.000 quotas RS 90.000,00

Paragrafo Primeiro — A responsabilidade das sécias é restrita a importancia de suas quotas de capital
social, mas todos respondem solidariamente pela integralizagdo do capital social.

Paragrafo Segundo — As sécias ndo respondem de maneira subsididria pelas obrigagdes sociais.

CLAUSULA QUARTA - As quotas sdo impenhoraveis, indivisiveis e ndo poderdo ser cedidas ou transfe-
ridas a terceiros.

CLAUSULA QUINTA — A administracdo da sociedade serd exercida pelos senhores CLEBER WILSON
CORDOBA DE LIMA, representante da empresa ARCOS PARTICIPACAO E ADMINISTRACAO LTDA e LUIZ
ANTONIO SABONGE, representante da empresa PAIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, em
conjunto, na qualidade de administradores, os quais ficam investidos dos mais amplos e gerais poderes
para representarem a sociedade em juizo e fora dele, ativa ou passivamente, perante terceiros em
geral e todas e quaisquer repartigﬁés)e autoridades federais, estaduais e municipais, bem como assinar

I

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DE ANGELIS GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2024 as 09:57 , sob o nimero WTBT24701809241

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007400-55.2019.8.26.0625 e codigo zLGdvaDR.



fls. 1027

todos os documentos que importem obrigacbes para a sociedade, tais como escrituras publicas de
compra e venda, permuta, hipoteca ou oneragdo, por qualquer outra forma, de bens moéveis e imoveis,
contratos de qualquer natureza, titulos de divida, cambiais e outros.

Paragrafo Primeiro — A representatividade pode ser isoladamente para a lavratura de escrituras das
alienacBes ja anteriormente realizadas através de Instrumento Particular de imdveis até a presente
alteragdo contratual.

Paragrafo Segundo — A representatividade pode ser isoladamente para pagamento de despesas
operacionais, impostos fiscais, tributos, encargos sociais, distribui¢do proporcional do lucro liquido aos
socios.

Paragrafo Terceiro — Os administradores ndo terdo o direito a retirada mensal a titulo de pro-labore,
tendo em vista que 0os mesmos ja possuem outras fontes de renda.

Paragrafo Quarto — £ vedado aos sécios ou administradores obrigarem a sociedade em operagbes
estranhas ao seu objeto social, tais como: endossos, saques de favor, cartas de fianca, abonos, avais,
contratos de responsabilidade pessoal e exclusiva e documentos analogos, sob pena, de
responsabilizacdo pessoal do sécio/administrador responsavel pelo compromisso contraido, devendo
ressarcir a sociedade se esta houver por bem responder, onerando no caso sua retirada de resultados,

bem como, sua cota de participagdo societaria.

Paragrafo Quinto — Os administradores deverdo formalizar em ata as decisbes que envolvam
desembolso financeiro operacional acima de 10 (dez) saldrios minios vigente, tais como: contas de
consumo da sociedade, materiais de escritério, limpeza e informatica, equipamentos eletrénicos,
moveis de escritério, manutencio e reforma do escritdrio, assessoria juridica e contdbil, contratagdes e
demissdes de funcionarios, contratacdo de terceirizados, servigo de postagem, grafica, despesas com
cartério, despesas bancdrias e cobrangas judiciais e extras judiciais.

Paragrafo Sexto — A administracdo das socias € independente e ndo podem interferir nas distribuigdes
das receitas e despesas da sociedade.

CLAUSULA SEXTA — O lucro liquido sera distribuido entre as sécias na proporgdo de suas quotas de
capital, serd constituido um Fundo de Reserva sobre os lucros liquidos verificados na proporg¢ao de
1,00% (um por cento), com a finalidade de pagamentos de despesas futuras quando ndo houver
disponibilidade de caixa.

Paragrafo Unico — A responsabilidade passiva das socias no futuro, se as receitas forem inferiores as
despesas mensais, as mesmas serdo suportados pelos sécios na proporcdo de suas cotas de capital.

CLAUSULA SETIMA — Manter a individualidade do local fisico e administrativo, restrito a atividade fim
da empresa.

CLAUSULA OITAVA — No caso de falecimento ou interdigdo de qualquer um dos administradores, a
sociedade continuara suas atividades. Se ocorrer na sécia ARCOS PARTICIPACAO E ADMINISTRAGCAO
LTDA, a sucessdo serd exercida na sequéncia dos sécios: primeiro Adriana Chaim de Lima Carneiro,
brasileira, casada, administradora de empresas, portadora da cédula de identidade RG sob n?

17.028.973-4 SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n2 150.150.088-05, residente e domiciliada na Rua
: )

——

e
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Canario, 130 apto. 231, Moema, S3o Paulo/SP, CEP 04521-000, e em segundo Rodrigo Chaim Cordoba
de Lima, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG n® 17.149.397-7
SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n? 285.720.058-70, residente e domiciliado na Avenida Quarto
Centendrio, 399 casa 05, Jardim Luzitania, Sdo Paulo/SP, CEP 04030-000, ou ainda poderdo nomear e
contratar a suas custas um gestor com qualidade profissional. Se ocorrer na sécia PAIS
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, a sucessdo sera exercida pela Sra. Vany Garcia Chaim
Sabonge, brasileira, casada, professora, portadora da cédula de identidade RG sob n? 4.489.868-X
SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n? 159.570.188-56, residente e domiciliada na Rua Itanhaém, 223,
Jardim Apolo, Sdo José dos Campos/SP, CEP 12243-160, ou ainda poderd nomear e contratar a suas
custas um gestor com qualidade profissional.

CLAUSULA NONA - Se a sociedade se dissolver em relacdo as suas socias a liquidagdo de suas quotas,
serd feito um levantamento através do balanco especial, e os seus haveres serdo apurados e
partilhados entre as socias.

CLAUSULA DECIMA - Se uma das socias desejar retirar-se da sociedade serd feito um levantamento
através do balanco especial na data da retirada, e os seus haveres serdo apurados e liquidados em 10
(dez) prestaces mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira em 60 (sessenta) dias apos a data do
balanco especial, sendo que os pagamentos ficam condicionados a disponibilidade financeira no caixa

da sociedade.

Resolvem 0s socios promover a CONSOLIDAGAO do contrato social da empresa Castor Engenharia e
Comércio Ltda., conforme cldusula e condi¢des seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA — A sociedade gira sob a denominagdo social de CASTOR ENGENHARIA E
COMERCIO LTDA.

CLAUSULA SEGUNDA - A sociedade tem sua sede na Av. Nove de Julho n2 95 — sala 94, Vila Adyanna
nesta cidade de S3o José dos Campos/SP, CEP: 12243-000 podendo estabelecer filiais, agéncias ou
sucursais em qualquer ponto do territério nacional, obedecendo as disposicdes legais vigentes.

CLAUSULA TERCEIRA — O objeto da sociedade serd o de: Compra e Venda de Imdveis, Locagdo,
Desmembramento e ou Loteamento de Terrenos, Incorporagdes Imobilidrias e Construgdo de Imoveis
Destinados a Venda.

CLAUSULA QUARTA — O capital social da sociedade de RS 90.000,00 (Noventa Mil Reais) dividido em
90.000 (Noventa Mil) quotas no valor nominal de R$ 1,00 (Hum Real) cada uma, subscrito e
integralizado em Bens e moeda corrente nacional, ficando assim distribuido entre os socios em
igualdade de condiges, a saber:

ARCOS PARTICIPACAO E ADMINISTRAGAO LTDA 45.000 quotas RS 45.000,00
PAIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA 45.000 quotas RS 45.000,00
TOTAL 90.000 quotas RS 90.000,00
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Paragrafo Primeiro — A responsabilidade das sdcias € restrita a importancia de suas quotas de capital
social, mas todos respondem solidariamente pela integralizagdo do capital social.

Paragrafo Segundo — Os sdcios ndo respondem de maneira subsididria pelas obrigac¢Ges sociais.
CLAUSULA QUINTA - A sociedade tem seu prazo de duragdo por tempo indeterminado.

CLAUSULA SEXTA — As quotas sdo impenhoraveis, indivisiveis e ndo poderdo ser cedidas ou transferi-
das a terceiros.

CLAUSULA SETIMA — A administracdo da sociedade serd exercida pelos senhores CLEBER WILSON
CORDOBA DE LIMA, representante da empresa ARCOS PARTICIPAGAO E ADMINISTRACAO Ltda. e LUIZ
ANTONIO SABONGE, representante da empresa PAIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, em
conjunto, na qualidade de administradores, os quais ficam investidos dos mais amplos e gerais poderes
para representarem a sociedade em juizo e fora dele, ativa ou passivamente, perante terceiros em
geral e todas e quaisquer reparti¢des e autoridades federais, estaduais e municipais, bem como assinar
todos os documentos que importem obrigacBes para a sociedade, tais como escrituras publicas de
compra e venda, permuta, hipoteca ou oneragdo, por qualquer outra forma, de bens moveis e imoveis,
contratos de qualquer natureza, titulos de divida, cambiais e outros.

Paragrafo Primeiro — A representatividade pode ser isoladamente para a lavratura de escrituras das
alienacBes ja anteriormente realizadas através de Instrumento Particular de imdveis até a presente
alteracdo contratual.

Paragrafo Segundo - A representatividade pode ser isoladamente para pagamento de despesas
operacionais, impostos fiscais, tributos, encargos sociais, distribuicdo proporcional do lucro liquido aos
socios.

Paragrafo Terceiro — Os administradores ndo terdo o direito a retirada mensal a titulo de pro-labore,
tendo em vista que os mesmos j& possuem outras fontes de renda.

Paragrafo Quarto — E vedado aos socios ou administradores obrigarem a sociedade em operagdes
estranhas ao seu objeto social, tais como: endossos, saques de favor, cartas de fianga, abonos, avais,
contratos de responsabilidade pessoal e exclusiva e documentos analogos, sob pena, de
responsabilizacdo pessoal do s6cio/administrador responsével pelo compromisso contraido, devendo
ressarcir a sociedade se esta houver por bem responder, onerando no caso sua retirada de resultados,

bem como, sua cota de participagdo societaria.

Paragrafo Quinto — Os administradores deverdo formalizar em ata as decisbes que envolvam
desembolso financeiro operacional acima de 10 (dez) saldrios minios vigente, tais como: contas de
consumo da sociedade, materiais de escritério, limpeza e informatica, equipamentos eletrénicos,
méveis de escritério, manutencio e reforma do escritorio, assessoria juridica e contdbil, contratagdes e
demissdes de funcionarios, contratacdo de terceirizados, servico de postagem, gréfica, despesas com
cartério, despesas bancarias e cobrancas judiciais e extras judiciais.

Paragrafo Sexto — A administragdo das socias € independente e ndo podem interferir nas distribuigbes
das receitas e despesas da sociedade. ;

A ‘r‘ g
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CLAUSULA OITAVA — No caso de falecimento ou interdigdo de qualquer um dos administradores, a
sociedade continuara suas atividades. Se ocorrer na sécia ARCOS PARTICIPACAO E ADMINISTRACAO
LTDA, a sucessdo serd exercida na sequéncia dos socios: primeiro Adriana Chaim de Lima Carneiro,
brasileira, casada, administradora de empresas, portadora da cédula de identidade RG sob n?
17.028.973-4 SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n2 150.150.088-05, residente e domiciliada na Rua
Canario, 130 apto. 231, Moema, Sdo Paulo/SP, CEP 04521-000, e em segundo Rodrigo Chaim Cordoba
de Lima, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG n® 17.149.397-7
SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n? 285.720.058-70, residente e domiciliado na Avenida Quarto
Centenério, 399 casa 05, Jardim Luzitania, Sdo Paulo/SP, CEP 04030-000, ou ainda poderdo nomear e
contratar a suas custas um gestor com qualidade profissional. Se ocorrer na socia PAIS
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, a sucessdo serd exercida pela Sra. Vany Garcia Chaim
Sabonge, brasileira, casada, professora, portadora da cédula de identidade RG sob n? 4.489.868-X
SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n2 159.570.188-56, residente e domiciliada na Rua Itanhaém, 223,
Jardim Apolo, Sdo José dos Campos/SP, CEP 12243-160, ou ainda podera nomear e contratar a suas
custas um gestor com qualidade profissional.

CLAUSULA NONA - Se a sociedade se dissolver em relagdo as suas sécias a liquidagdo de suas quotas,
serd feito um levantamento através do balango especial, e os seus haveres serdo apurados e

partilhados entre as socias.

CLAUSULA DECIMA — Se uma das sécias desejar retirar-se da sociedade sera feito um levantamento
através do balanco especial na data da retirada, e os seus haveres serdo apurados e liquidados em 10
(dez) prestagdes mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira em 60 (sessenta) dias apds a data do
balanco especial, sendo que os pagamentos ficam condicionadas a disponibilidade financeira no caixa

da sociedade.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — Todas as decisdes da empresa serdo deliberadas através de alteracdo
do contrato social.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — O exercicio social coincidira com o ano civil, todo dia 31 de Dezembro
de cada ano, os administradores prestardo contas justificadas de sua administragdo, procedendo a
elaboracdo do inventario, do balango patrimonial e do balanco de resultado econémico, cabendo as
sécias, na proporgdo de suas quotas, os lucros ou perdas apurados.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — Nos quatro meses seguintes ao término do exercicio social, as sdcias
deliberardo sobre as contas e designardo administradores quando for o caso.

CLAUSULAS DECIMA QUARTA — Os administradores declaram, sob as penas da lei, que ndo estdo
impedidas de exercer a administragdo da sociedade, por lei especial, ou em virtude de condenagdo
criminal, ou por se encontrar sob os efeitos dela, a pena que vede, ainda que temporariamente, 0
acesso a cargos publicos; ou por crime falimentar, de prevarica¢do, peita ou suborno, concussao,
peculato, ou contra a economia popular, contra o sistema financeiro nacional, contra normas de defesa
da concorréncia, contra as relacdes de consumo, fé publica, ou a propriedade.

CLAUSULA DECIMA QUINTA- O lucro liquido sera distribuido entre as socias na proporgao de suas
quotas de capital, seréiconstituido um Fundo de Reserva sobre os lucros liquidos verificados na
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proporgdo de 1,00% (um por cento), com a finalidade de pagamentos de despesas futuras quando ndo
houver disponibilidade de caixa.

Paragrafo Unico — A responsabilidade passiva das sécias no futuro, se as receitas forem inferiores as
despesas mensais, as mesmas serdo suportados pelos sécios na proporgdo de suas cotas de capital.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — Manter a individualidade do local fisico e administrativo, restrito a
atividade fim da empresa.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — Fica eleito o foro da comarca de S3o José dos Campos para o exercicio e
o cumprimento dos direitos e obrigacdes resultantes deste contrato.

E por se acharem em perfeito acordo em tudo quanto neste instrumento particular foi lavrado,
obrigam-se a cumprir o presente contrato, assinando-o na presenca de duas testemunhas abaixo, e em
03(trés) exemplares de igual teor e forma, com a primeira via destinada ao registro e arquivamento na
Junta Comercial do Estado de S3o Paulo.

)
[ /_) ;Itf
Sdo José dos Campos, 18 de julho de 2018. /|
— L ‘
CLEBER RDOBA DE LIMA SUELLY Ma IAJCHHIM DE LIMA
SOCIO RETIRANTE socm RETIRANTE

n 3 \ A
‘ ’ o/ t (
é& I \\,J\MJ A ~Quk7g LL
LUIZ ANTONIO SABONGE VANY GARCIA CHAIM SABON E
SOCIO RETIRANTE SOCIA RETIRANTE

Cleber Wilson Cordoba de Lima
SOCIA ADMITIDA

378.011/18-2 mammeas an

Jg\\ﬁ:_[[\ N

DE S@UK SERGIO HENRIQUE STEGE MIALARET SANTOS
RG n? 11.961.597-0 SSP/SP RG n® 46.333.197-7 SSP/SP
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00, pegavel n~ dia 05/01/87.

ENGENHARIA E COMERCIO LTDA. “

| i

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ADESAO, PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS RELATIVOS A FRAGAO IDEAL DE
TERRENO, CONTRATO DE CONSTRUCAO E OUTRAS AVENGAS.

sob o nimero WTBT24701809241

Pelo presente instrumento particular, de um lado, como outorgante promitente vendedora, CASTOR ENGENHARIA E COMER-5
CIO LTD?., pessoa jurfdica de direito privado, legalmente constitufda, inscrita no CGC/MF sob o n? 51.665.396/0001-27, inscrigioS
estadual n9645,025.416, sediada A Rua Maestro Egfdio Pinto, 165 - 12 andar, Sio Dimas, Sio José dos Campos, Estado de Sio Paulo, 8
neste ato rcprcsfcmnda pelo seu Diretor Lufs Antonio Sabonge,brasileiro, casado, engenheiro civil, portador do RG, n? 3,173.255 -«
SSP/SP ¢ lnscr!lo no CPF/MF sob n? 336.065,368-87 ¢/ou Cleber Wilson Cérdoba de Lima,, brasileiro, casado, engenheiro civﬂ.§
portafmr do RG. n? 7.841.688 ¢ inscrito no CPF/MF sob o n® 400.729.838-68, ambos residentes nesta cidade, e de outro lado comod
promitente comprador da fragio ideal do terreno relativo A respectiva unidade autdnoma a ser construfda ¢ também designado CON-g

DOMINOoO St. OSOAR GERALDO RIBEIRO PINTC, braeileir-~, o merciante, casad-,
com YARA SEABRA AIMRIDA R. PINTO, prried-r da cédula dc identidade RG. PR
6.100.527, ¢ inserit~ as CPP e~b » W2 B891.740,038-87, residente e d-micilE
ado a Al. A~e Pdmserss, n? 255, em Tremembe, ncote Fstads

eml

A

TITULO I - DO IMOVEL
DESCRICAO DO IMOVEL:

Um terreno sem benfeitorias, situado 2 Avenida Tiradentes, n? 477, Municfpio, Comarca e Circunscrigio Imobilidria de=
l'aubaté, SP, medindo 62,50m na frente, confrontando com a rua de sua situagio, 31,80m no lado esquerdo, confrontando com Raul Gui-=3
sard, no lado direito em duas linhas quebradas, sendo uma de 25,00m ¢ outra de 5,00m, defletindo A direita atd atingir a Rua Silva Jardim,2
confrontando com Ari Abifadel, pelos fundos irregularmente, com a Rua Silva Jardim numa linha de 7,00m, faz angulo a esquerda e apésw
1,00m a direita, scgue 61,40 m, confrontando com Alexandre Papropski, encerrando assim o perfmetro ¢ perfazendo uma area total de>
aproximadamente 2,005 m?, tudo conforme escritura de venda e compra lavrada nas notas do cartério do Distrito de Quiririm, livro n? 98=
- fl. 098/099 e devidamente registrada sob n%.2, nas matrfculas 15.951 ¢ 15.952 do Cartério de Registro de Iméveis de Taubaté - SP.
01- Objeto:

a do Estado de Sao Paulo, protoc‘

C

us

bun

r

OMES e

A vendedora € senhora e legftma possuidora do im6vel acima descrito e caracterizado totalmente desembaragado e livre ded
quaisquer Onus, ¢ promete vender ao compromissério comprador uma fracio ideal do mesmo, correspondentea 2 0901
do terreno, relativo A unidade autbnoma n? 153 no 159 andar do ediffcio denominado * RESIBENCIAL GREENT
TOWER  que sera edificado no local, sob o“regime de construcao a prego de custo, por Administragio, conrorme contratad
neste mesmo nstrumento,

8
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02- DA UNADADE AUTONOMA

v Sy 7 : . g

A fraglio ideal de 2 ,0991% referida no ftem anterior, corresponderd a frea privativa de 277,503 metras
quadrado , a drea real comum de divisio niio proporcional de 33 .12 melros, correspondente a gy 34 @ vagas, determina=
das e numeradas na garagem, mais a drea real comum de divisio proporcional de m’ a5 6 metros quadrados perfazendo a 4rea to>

tal de 371.579 metros quadrados.
03- DOS PRECOS E DAS CONDICOES DE PAGAMENTO

FERNANDO DE ANGG

e o

Quanto .a0  prego  da  presente promessa de Compra e venda, a mesma importa

C
300.000,00.—.-.-.—#— Trezentns mil oruzad-g)e=.— = =, = . wim, m. =, ==, -

Cz$

» que o (s) Promitente (s) Comprador (es) se compromete (m) a pagar a Promitente Vendedora nas condigdes a seguir enumeradas:

1 - ¢2§90,000,00, neote at~, mais uma parcela unica de Cg8$210.00

Este documento é copia do oﬁnalrassir%do digitalment




ST,
i
T
£

§ ONICO:

As notas promissrias origindrias do presente instrumento particular de Promessa de Compra ¢ Venda, s6 serio dadas como qmﬂdﬁ. e
apés comprovadamente pagas, tendo em vista serem emitidas'“PRO SOLVENDO"

TITULO II - DA CONSTRUCAO

,

Gmero WT!

1. Sobre o terreno descrito a CONSTRUTORA, o compromissdrio comprador e os demais condominos subscritores das
unidades da futura construgdo resolveram promover reuniio de seus esforgos comuns para a construgdo de um empreen-
dimento imobilidrio para fins residenciais denominado RESIDENCIAL GREEN TOWER " , constituido de:

s2MvQ.

a) Um prédio de 56 (cinquenta e seis) apartamentos tipo e quatro duplex, um andar térreo ¢ um sub-solo, com previsio de
custo apurado na forma do item C, tftulo III, deste instrumento,no montante de Cz$ 41.968.000,00 (Quarenta ¢ um milhdes novecentos
e sessenta e oito mil cruzados), tomando-se por base o mes de Julho de 1986. As obras iniciar-se-io em Janeiro de 1987 e com previsio
para conclusio em janciro de 1989.

6Zi

e codigo

Do apartamento tipo:

Os apartamentos tipo serdo compostos de setor de dormir, ( 2 dormitérios / 1 sufte), sala fntima, banheiro, sala de jantar-
estar, cozinha. drea de servigo, dormitério ¢ W.C. de empregada, lavabo, hall social e de servico.
Do apartamento de cobertura:
Os apartamentos de cobertura serdo identicos aos apartamentos tip0 COm acesso ao piso superior, sem qualquer edificagdo
conforme memorial descritivo anexo.

Do térreo:

O pavimento térreo serd composto de dreas cobertas, onde inclui zeladoria, saldo de festas e de jogos, vestidrio para fun-
ciondrios, recepgio, escada de acesso aos apartamentos, bem como trés clevadores, sendo dois sociais e um de servico, e de 4reas desco-
bertas como lazer e jardins.

Sao Paulo, protocolado em 19/08/2024 as 09:57 , socb o n

$so 1007400-55.2019.8.26.0625

do original, assinado digitalmente por FERNANDO DE ANGELIS GOMES e Tribunal de Justica do Estado de

Do sub-solo:
O sub-solo terd acesso de vefculos atravéz de uma rampa lateral ao prédio e inclui duas vagas na garagem para cada unida-
de autdnoma, sendo que para os apartamentos de cobertura pertencerio tres vagas, ainda inclui instalagoes de uso comum tais como WA
depésito de materiais, deposito de lixo, e acesso a escada e aos elevadores.
2. O empreendimento seré edificado segundo o regime “por administragio”, também chamado “‘prego de custo™
(artigo 58 da lei 4591/64), ou seja, pelo regime de cooperagiio e por Conta, Ordem e Custo de todos os participantes do Empreendimen-
to, os quais pagarfio pela construgiio de sua unidade autdnoma exatamente aquilo que a mesma vier a custar, sendo de responsabilidade

dos CONDOMINOS o pagamento do custo integral da obra, seja ele qual for.

3. Os CONDOMINOS assumem todos os encargos que lhe serio atinentes, na qualidade de responsdveis pelo empreen-
dimento inclusive depositar, junto ao Cart6rio de Registros de Im6veis desta Comarca, toda a documentagiio necessdria, registro de espe-
cificagdo e atribuigées do condomfnio.

4. A construgao do empreendimento respeitar4:

a) O projeto aprovado pela Prefeitura Municipal local

b b) Memorial descritivo das especificagdes e dos acabamentos correspondentes a cada uma e a todas as unidades

/ 135 { autbnomas, salvo imposigdes decorrentes de cardter técnico, A critério (nico e exclusivo da CONSTRUTO-

/ 5 RA modificagbes determinadas pela COMISSAO DE REPRESENTANTES, modificagoes determinadas
A/" 74 por imposigdes de poderes piblicos ou concessiondrios de servigos pablicos; ou ainda, modificagdes determina-

das por CONDOMINOS subscritores em suas unidades auténomas, regularmente contratadas na forma deste
instrumento.

¢) Tabela de 4reas, de fragoes ideais, de participagoes no custo da construgdo e encargos fiscais, correspondente a
cada uma e todas as unidades autdnomas.

N ) a) Planta da unidade auténoma subscrita pelo CONDOMINO

N

5. Fica outrossim, certo e ajustado que:

‘ a) O acordo pelo qual por este ato, a promitente vendedora cede e transfere todo direito relativo ao terreno men-
cionado, na proporgiio mencionada no ftem I, tftulo I, deste instrumento, de forma irrevogdvel e irretratdvel e de
forma indissoluvelmente ligada A construgio do empreendimento, a qual corresponder4 2 unidade autdnoma de-
signada ao final.

z

é copia
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b) A avenga segundo a qual a presente promessa de cessdo de direitos pela fragdo ideal de terreno estd ligada in-
dissoluvelvente aos demais contratos inseridos no presente instrumento, que niio substituirdo separadamente de
cada um deles.
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domnlrobtm%u FOVINEAR ORtO GORtEAID piea 0o # N%.'I’RU OR‘Aavdl‘ulﬁ"fgms (e,
(ko dhowain abrijagon, tul oo de dirolton s vonlderntd resolndida, para 10dos on efelios,

W A poso din frago tdeal do torrono objoto do presente permanecerd comn s CONNTIRUTORA atd n dofinltiv
onteepa diw ehaves di untdado sutdnomn subaorits pelo CONDOMINGO, o b quil a mesini se refore,

DAS DUSPUSAS

0 Todan an desposus orlundius ou decorrontes dessi promensn do venda o compra de fragio deal de terreno o da
f‘ outorgn dnescrlturn dofinitiva, tls comor Tmponto do transmissfio, emolumentos de tnbelifo eto,, serfo de exelis
sva rosponsabllidade do CONDOMINO,

1' b) Tpunlimonte o CONDOMINO rosponderd ni proporgfo de sun cotwsparte Ideal, por todos on linpostos, tixas,

Cnenrgon que venhinm a ncldie sobre o terreno objeto da conatrugfio, nindi que lnngados on cobrados om noma
do torcolron,

DISPOSICONS GURAILY

W A prosento promensi de vendin o compra de fragho ldenl do torrono, masime i naturezn di irrevogabilidade para
todon on finw o efelton do direlto, snlvo;

L Inndimplemento contratunt de qualguer das obrlgngdes ajustadnn nosto contrito,

20 A nlio viabilizagho do empreondimento, por rnzon tdonlons ou peln nflo formagfo do do ndmero minlme de
CONDOMINOS

TITULO I - CONTRATO DI CONSTRUCAO
A, Objoto

. L. Como condighio ensenclal do validade din promessn do connfio da fragfio Idenl de terreno objeto do Tako I e 11, 0 condd-
mono compromimsrio comprador, subseritor di unidade nutdnomn, contrntn os servigos da constratorn/ndminlstrndos

. m,CASTOR ENGENHARIA 1L COMARCIO LTD® 4 fim do conntrulr pirn olo, sob regime do simplos ndminis
tragfio, ou prego de cunto, o unidade nutbnoma condominal Indieadn o por elo subserita no empreondimento, Inclusive
parten de uso o propriedade comuny do condomfnlo,

2, Todn aw obris que nfio estejum previstan no projeto , planta o memorinl descritivo do empreendimento, mas cufn ronllzn-
¢lio ne torne necensdrin em razfio de lmperativon de cardter téenico ou de wollchtngfio do conddmino, consldernme«se obris
extranordindring,

3. An despenns decorrenten de eventunln nlteragben do projeto orlginal do construgfio, ditndus por raz6es de ordem téenlen,
sorfio realizadun o atendidan pelo “caixa” do condomfnlo, fiecando o conddmino, nu proporghio que se the competir, obri-
pado o reembolsar s respectivan importincion tho logo solicitado poela conutrutorn,

\ 4, On servigon extrnordindrios ou modificngben que digam respelto M unidaden autdnomas, desde que teenicamento vide
) veln, i eritério da conntrutorn, somente serfio executudun apdu prévio njuste, por escrito, entre oln ¢ 0 conddmino titular
dan respectiva unidade, Aprovadun an modificagon, an importancias devidas em rnzfio do sun renlizagho serfio pagas no
condomfnio, nerescldun de umn taxn do administragfo no valor equlvalente n 20% (vinte por conto) do seu montante, i
favor da construtora ¢ serfio cobrados antes do infelo dos servigon,

5. An obras extruordindring somente poderfio ser executndis pela construtorn, ou por prepostos seus,

>
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B. CUSTO DA CONSTRUCAO E DO EMPREENDIMENTO 2

1. Considera-se “custo de construgio”, para efeito de pagamento pelo conddmino subscritor da unidade, além de oy-
tras despesas necessdrias A sua integral execugio, aquelas que se referem: r

a) A toda mfio-de-obra contratada, inclusive para servigos especializados, como elétrica, hidrdulica, fachada, con-
creto armado, fundagdes etc,

b) A aquisigio de todos os materiais de construgfo e instalagfio necessdria A obra.

¢) A coordenagfio e condugfio dos trabalhos no canteiro de obras (engenheiros, mestres, encarregados, chefes de
turmas, contadores, almoxarifes, guardas, ascensoristas, maquinistas etc.) bem como, toda a méo-de-obra prépria,
assim como as exigéncias das leis sociais e os acréscimos legais referentes A repouso remunerado, férias, seguro
contra acidentes do trabalho, indenizagdes, fundo de garantia etc.

d) A projetos ¢ acess6rios, inclusive despesas de aprovagio de seus emolumentos tais comro: taxas, selos,

c ¢ todos os
Impostos estaduais ¢ municipais, dele decorrentes.

¢) A mdquinas e ferramentas (aluguel e reparagéio de seu desgaste).

f) A consumo de 4gua, luz, combustfvel, lubrificantes etc.

) A estudos de dosagem racional e ensaios de resisténcia de concreto, ferro e demais materiais, conforme despesas
cobradas pelos laborat6rios ou especialistas.

=
h) A dosagens, prova de cargas e resisténcias das fundagdes e das estruturas, escoramentos de iméveis e de vias

ptblicas adjacentes ao terreno, e eventuais reparos aos prédios vizinhos, se causados pela construgéo.

=
1) A transporte interno de materiais ¢ méquinas. =
J) As reprodugbes de desenhos, cépias heliogréficas, xerox, Impressos ¢ outros.

k) Seguros contra acidentes do trabalho, encargos previdencidrios trabalhistas, ou danos diversos decorreptes da
obra, que igualmente deverio ser cobertos por ap6lice de seguros.

1) Os servigos efetuados por empresas especializadas, no que se refere a estaqueamento, sondagens e estudos de
solo.

m) Danos causados a terceiros devidamente comprovados, inclusive o seguro que lhe dé cobertura.

n) Gastos judiciais ou extra-judiciais, a tftulo de diligéncias, vistorias, perfcias e outros necess4rios e indispens4-
veis.

0) Serfio adquiridos em nome do condomfnio e incorporados ao seu patrimdnio, ou locados de conformidade com a
situagio financeira, apurada 2 época, todos os equipamentos e acessérios necess4rios A obra, tais como: guinchos,
ferramentas, andaime, betoneiras, serras,vibradores etc.

p) Contratagdo de empreiteiros e/ou pessoal especializado.

Ll s / q) Caso se faga necessdrio, produzir-se-4 reforgos, reparos eventuais nas propriedades ao redor da construgio,2”
A visando sempre o bom e pacffico andamento das obras.

r) Todos os gastos dispendidos pela administradora na limpeza, retirada de entulhos e derr ais materiais restantes da
obra, no intuito da entrega do prédio livfe e em perfeitas condigdes aos conddminos.

s) Todos os gastos com a implantagdo do condomfnio, como de praxe, registros em cartérios, taxas, emolumentos,
livros e formuldrios para tais registros etc.

1) Honordrios profissionais utilizados pela construtora / administradora, junto A advogados e despachantes etc.

u) Impressos necessdrios, despesas postais, taxas de dgua e luz, despesas de expedientes banc4rios, etc.

v) Compra e/ou locagio de telefone e respectivas ligagdes e taxas.
PARAGRAFO PRIMEIRO

Salvo as despesas individuais solicitadas pelo conddmino, que serdo pagas pelo mesmo em condigées anteriormente especificadas, os de-

mas gastos embutidos no custo global da obra serfio arcados pelos conddminos em geral, proporcionalmente As fragdes ideais a que cada
um corresponder,

PARAGRAFO SEGUNDO

lendo a Promitente Vendedora, os projetos; arquitetdnicos, fundagBes, cdlculo estrutural, hidrfulico e elétrico

i conclufdos, a mesma cede, mediante o pagamento respectivo, os direitos de uso ao conddmino, e se resguarda no direito de repeti-los
mnfegralmente ou em parte, em outros emoreendimentos, a seu critério.
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O custo desses projetos L: estio inclufdos na previsfo orgamentdria do “custo de construgio”, e serf reembolsada A construtora/adminii2
A razfio de S% (

t por cento) em 3 (trés) parcelas, mensais e consecutiva a partir da primeira parcela com o infcio da obra, &

4 (2]

2. Ao custo da construglio se acrescentarfio todos os demais do empreendimento, tais como: E

a) Despesas bancdrias com captagfio de empréstimos autorizados, para suprir eyentuais insuficiéng

clas de fundo para o custeio normal das obras, E

b) Despesas com instalagiio, regulamentaghio e funcionamento do condomfnio, s
= 2

B ¢) Despesas decorrentes de alterages do projeto original de construgio, ditadas por razbes de ordem técrica e ou
tras

09:57

3. Para os efcitos de direito, porém, fica esclarecido que a apuragéio do custo definitivo do empreendimento far-se-4 ao fi
nal da obra, em até 120 (cento e vinte) dias ap6s a conclusfio da edificagiio respondendo o condomfnio por este custo,
proporgio da cota parte ideal equivalente a fragfio ideal de terreno ce cada conddmino, serdo este o fndice cortra
estipulade como coeficiente de participagfio, no custo final da construgfio e despesas do empreendimento.

4. Apés o encerramento das contas e consequentemente deste contrato, quaisquer servigos de revisio, ajustes, conse
ou reparos provenientes de eventuais defeitos ou aqueles que se fagam necessérios ao ediffcio, quer nas partes ccm
quer nas unidades autdnomas, serdo providenciadas diretamente pelo condcmfnio ou pelos condéminos respectivos,
sua inteira responsabilidade. /'

’ 1. Em obediéncia no preceituado no art. 59 e seus pardgrafos, da Lei n® 4.591/64, fica estabgfecido que o custd
atualizado da obra foi claborado de acordo com os critérios e valores constantes de tabela elaborada pelo Sindicato da IndGstria

Construgio Civil de Crandes Estruturas do Estado de S&o Paulo, (SINDUSCON), em cum frimento ao que dispdes o artigo 54 da mesirg,

' lei, com base no estabelecido na norma P. NB 140, da Associagiio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

2. A estimativa do custo da obra variard na medida das oscilagdes no mercado da construgio civil, tomandc-se por baseg
data de sua previsio ¢ os fndices mensais de aumento previsto pelo SINDUSCON. O orgamento serd revisto sempre que necessdriey
mas, pelo menos semestralmente, de modo a ajusté-lo ao custo do empreendimento, correndo os encargos por conta dos condémincs
subscritores. As diferengas encontradas serfio distribuidas pelas prestagdes vincendas, alterando-se, em conseqiiéncia o esquema de p:

gamento, em fungdo das necessidades da obra e conveniéncia dos contratantes, de acordo com o art. 60 e scus pardgrafos da
4.591/64. :

D. DO ATENDIMENTO AO CUSTO DA CONSTRUCAQ

r§19/08/

C. PREVISAO NO CUSTO DA CONSTRUCAO

aulo, protocoleﬁoﬁ
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1. Quando ocorrer revisio ou corre¢io do custo do empreedimento, ou ainda, alteragdo do esquema de contribuicis
a Construtora / Administradora, comunicar4 por escrito ao conddmino, com antecedéncia mfnima de 30 (trinta dias), da data em que
deverfio ser alteradas as contribuigdes.

MES

2. Seré de responsabilidade de todos os subscritores de unidades auténomas, o pagamento final, total e integral do custo (8
obra, tanto os valores or¢ados, bem como qualquer diferenca de custo ao final apurada, nio tendo a construtora/administradora, nenhus
ma obrigagio de financiar a obra por qualquer parcela ou valor, assim como nio estd obrigada a qualquer pagamento para o qual nig,
exista disponibilidade na conta da cbra. 3

E. PRAZO DE OBRA - POSSE DA UNIDADE SUBSCRITA

O DE ANG

1. As obras de construgio do empreendimento deverdo estar conclufdas nc prazo mencionado no item 1 do Tftulo II, dt:stéz3
contrato, com tolerfincia de 90 (noventa) dias resalvados contudo, os atrazos decorrentes de forga maior, devidamente justificados, a sa<t

ERN

ber: chuvas prolongadas que obriguem a paralizagio das obras, ou coloquem dificuldades & execugdo, greves, revolugbes, epidemiast-
falta de materiais de construgiio ou miio-de-obra especializada, falta de combustfveis e transporte, imposi¢do dos poderes p(blicos, e, es-S
pecialmente impontualidade dos participantes dc empreendimento no atendimento das despesas e demais responsabilidades, de forma a®
impedir a execugéio do cronograma de obras, embargos judiciais ou extra-judiciais.

2. O prazo de entrega da obra poderd ser alterado por coinum acordo da “COMISSAO DE REPRESENTANTES”S
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dos conddmir.0s e a construtora/acministradora, no casc de convir a todos, a modificagdo do ritmo da obra, atendendo a programagao fi-
nanceira do empreendimento.

N4
r\ % 3. O conddmino, somente receberd a posse da unidade autdnom:z que subscreveu, apds a definitiva conclusdo do edificio, e
desce que se ache perfeitiumente em dia com o cumprimento de todas as obrigagdes que por forga deste instrumento, ou por disposicdes_-
da Lei, sejam de sua responsabilidade.

TITULO IV - ADMINISTRACAO E FISCALIZACAO DG EMPREENDIMENTO

1. A construtora/administradora incumbird a responsabilidade técnica e administragZo da construgfio do empreerdimento
em todas as etapas até a sua definitiva conclusiio, compreendendo a requisigic do material a ser adquirido, a contratagio de mio-de-obra
¢ servigos a serem utilizados, e a coordenagfio de todas as atividades de natureza técnica necessdria a consecugiio dos objetivos de cons-
truglio do cc mplexc arquitetdnico.

2. Competird também a construtora/administradera, gerir o caixa do ccrdomfnio, inclusive na mm'imentaqgo de contas
bancdrias, tais como, cepdsitos, saques, requisigiio de taldes de cheques, e outros atos necessfrios ao cumprimento desse mister, sempre

em ncme do condomfnio.




3. Competird, ainda, & construtora/administradora, independentemente do estipulado no item anterior, os atos de gestio e

| administragfio econdmico - financeiro propriamente ditos, co empreendimento en: todas as suas etapas, ccmpreendendo: *

a) Supervisionar toda a administragfio contfbil do empreendimento preparando demostrativos financeiros e balan-
cetes mensais,

4. A construtora/administradora, pelos servigos prestados que se obriga a prestar, fard jus a uma remuneragio ccrrespon-
dente a 15% (quinze por cento), com incidéncia sobre o gasto ccm a construgiio, acrescida de uma taxa de 2% (dois por cento), também
incidindo sobre o custo da obra, remuneragio esta referente A organizagio e legalizacio do grupo. Mencionadas taxas terdo seus paga-

b) Emissfio de ordens de pagamento e movimentagiio bancdria controlando-os em livros préprios.

¢) Efetuar recebimento e promover, ccm 0s recursos do caixa ¢o condcm!nio, pagamento acs fornecedores ou ace
servigos contratados, bem como realizar o pagamento dos encargos fiscais.

d) Fiscalizar e gprovar os contratos com firma de reconhecida competéncia para prestagdo dcs servigos, bem como
para o fornecimento de material e equipamentc pernitente a obra.

¢) Administrar o terreno dc condemfnio, providenciando o pagamento dos impostos e taxas devidos 2s ertidades
péblicas.

f)Representar os subscritores conddminos perarte as repartigbes Pﬁ blicas,.fcdcrnl, estadual e municipal, entidaces
autdrquicas, para-estatais ¢ companhias concessiordrias de servigos pﬁbhgos, apresentando e assjnando petigdes,
requerimentos, plantas, memoriais, bem como tomando todas as providéncias que forem necessérias.

2)Uma vez concluidas as otras e obtidos os documentos necessdrios, providenciar junto ac registro de iméveis a
averbagiio da construgiio e da especificagio e atribuigfio cordominal do edificio, e unidades autdnomas, bem co-
mo a elaboragdo da respectiva convengio, correndo as despesas por conta do ccndémino.

mentos fixados para o dia 10 (dez) de cada més sequencial ao vencido, tomandc-se por base o sistema de retirada direta e imediata.

5. Na hipétese de verificar majoragiio nos custos previstos pela contratagio de mao-de-obra, pagamerto de servigos, con-
tribuigdes sociais, fiscais, previdencidrias, securitérias, ¢ demais encargos da obra e materiais de construgiio, a ccnstrutora/administradora

terd direito a remuneragio também sobre os referidos acréscimcs incidentes, s mesmas taxas antes ajustadas.

6. Para dar cumprimento as atribuigdes que serdo conferidas no presente instrumento, a construtora/administradora, tam-
bém neste ato € nomeada pelo conddmino, sua bastante prccuradora, concedidos A ela os poderes especiais para praticar todos os atos
tendertes A final formalizagiio e cumprimento do ora contrato, em especial para outorgar e aceitar o respectivo instrumento de constitui-

¢do, especificagdo e convengio condc minal.

7. A administragio econdmico-financeira do empreendimento ¢ o andamento das obras de construgdo do edificio serio
fiscalizadas por uma “COMISSAO DE REPRESENTANTES”, composta, dentre os subscritores conddminos, de 03 (trés) membros

titulares e igual ndmero de suplentes, eleitos em assembléia geral dos conddéminos.

8. Os membros da “COMISSAO DE REPRESENTANTES” nio receberio qualquer remuneragdo pelos servigos
prestados e reunir-se-do, mensalmente, nos escritérios da construtora/administracora, sendo suas deliteragdes tomadas por maioria e re-

gistrada em ata sumdria, lavrada em Jivro préprio de reunido da referida comissio.

9. Os membros da comissdo de representantes, cumpririo seu mandato até a conclusio final das obras, podendo, a qual-
quer tempo, serem destitufdos por decisdo da maioria dos votos dos conddminos presente 2 Assembléia Geral, a qual proceder4 a eleigo

10. Os membros suplentes da comissdo, substituirdo os efetivos, em suas auséncias ou impedimentos, e, no caso de ever-

tual e tempordria vacéncia, serdo con\ccados pela construtora/administradora, através de carta.

|
de seus substitutos.

11. Competird 3 COMISSAO DE. REPRESENTANTES

\%’.

a) Examinar a prestagio mensal de contas constantes de balancetes, organizados pela construtora/administradora.
b) Examinar com a construtora/administradora as revisdes de custo da obra que ceterminario em fungdo das ne-
cessidades, as alteragoes dos esquemas de contribuigdo, quanto ao total, ao néimero e distribuigdo do tempo das

prestagoes.

¢) Manisfestar, por escrito, sua orientagdo nos casos em que possam ocorrer, para os subscritores conddminos,

&nus ou encarges anormais do empreendimeto.

d) Marisfestar, por escrito, sua orientagdo no que tange A obtengio de eventuais financiamertos e/ou empréstimes

bancdrios para atendimento do custo das obras.

¢) Tomar providéncias necessdrias quantc as unidades subscritas por conddminos em atraze com suas contribui-

¢oes.

f) Exercer todas as demais atribuigées que lhes sio conferides pela Lei 4.591/64.

TITULO V - NATUREZA DO PRESENTE CONTRATO

O presente contrato, em: teus m(ltiplos aspectos, € uno e indivisfvel, assumindo carater irrevogdvel e irretratdvel para as

partes contratantes, obrigando-as, ass'm como seus herdeircs e sucessores.

as 09:57 , sob
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i | g A - INADIMPLEMENTO E SUAS CONSEQUENCIAS '

- 1. As prestagdes, eventualmente pagas em atrazo, se aceitas pela “COMISSAO DE REPRESENTANTES”, mfrerlbl;
corregiio automdtica através dcs Indices da OTN., se legalmente aplicdvel, calculada dia a dia, além do acréscimo de multa, A razio def:l

10% (dez por certo) a0 més, revertidas tais importincias para ¢ condomfnio em corjunto. @
2. O atraso no pagamento de uma parcela por mais de 60 (sessenta) dias, corstitue em mora ¢ condémino imdimplente,%

ensejando, por conseqilencia, a rescisdo do contrato, @
Configurard, igualirente, a constituigfio em mora, a habitualidade en atrasar o pagamento cas parcelas. %

=

3. O condbminc que eventualmente se enquacrar no disposto nos ftens 01 e 02, acima, serd nc tificado pela “COMISSKOE

DE REPR BSEN.TA N'I:BS" a saldar seu débito, no prazo de 10 (dez) dias, acrescidos dos juros, e deniais despesas judiciais ou extra,?
ou ainda, a nfio mais repetir o atraso no pagamento. ¥

57

a) Se o condbmino ndo acatar a notificagfo, attorizard a CCMISSAO DE REPRESENTANTES, desde logo e de3
pleno direito, a efetuar a venda, promessa de cessfio ou de venda, v a cessdo de cota de terrenc ¢ a COrrespon-
dente parte construfda e cireitcs, bem como a sub-rogagio do contrato de construgo.

S

b) A “COMISSAO DE REPRESENTANTES”, para o cumprimento da precente clusula, publicars editai
com prazo de 20 (trinta) dias, comunicando a realizagio dc piblico leildo.

m 19/08/2024

¢) Se o maior lance for inferior ao desemtclso efetuado pelo inadimplente, para a cota do terreno, construgio,g
despesas acarretadas ¢ as percentagens expressas ro pardgrafo seguinte, serd realizada nova praga, no praz d
10 (dez) dias, sendo aceito ¢ maior lance, apuraco, ainda que inferior aquele total.

tocolal

d) Do prego apurado no leilio, serdo dedvzidas, corrigidas, as quantias em débitc, todas as despesas oc
clusive horordrics de advogado, A bace Ce 206% (vinte por cento), despesas com anfincios e publicigtes/ mais™

10% (dez por cento) a tftulo de multa compensatéria, 5% (cinco por cento) de comissdo, as quais serao revertidass
em beneficio do préprio condomfnio, de todos os seus contratantes, excessio feita ao conddmir.o faltoso, a quema

k ‘ serd entregue o saldc, se houver.

e) Para os fins de medida estipuladas neste ftem a a COMISSAQO DE REPRESENTANTES ficar4 investida deg
mandato irrevog4vel, isento do imposto de selo, na vigéncia do presente contrato, com poderes necess4rios para,o
em nome do conddmino inadimplente, efetuar as transagoes previstas, podendo para isto fixar pregos, ajustar_c?s

condigdes, sub-rogar o arrematante nos direitos e obrigagdes decorrentes deste contrato, assim também, se for qffj

caso, de seus direitos na respectiva cota do terreno e construgiio, outorgar as competentes escrituras e contratos,9
receber pregos, dar quitagbes, imitir o arrematante na posse do imével, se a época for oportuna, transmitir domf-g
nio, direito e agdo, responder pela evicgio, receber citagdes, propor as agdes que sejam necessdrias, com poderesz
“ad-juditia”’, a serem substabelecidos a advogado legalmente habilitado.

pro

aulo

Sao

de Ju

f) Morte, faléncia, ou concordata do cond6mino, ou sua dissolugio, tratando-se de sociedade, ndo revogard o man-~g
dato de que trata o ftem anterior, o qual poder4 ser exercido pela COMISSAO DE REPRESENTANTESS
até a conclusdo dos pagamentos devidos, ainda que a unidade pertenga a menor de idade. i

e Trib

g) Eventuais débitos fiscais ou para com a previdéncia social nio impedirdo a alienagdo, por leildo péblico. Ness¢?
caso, se o total apurado, otservando-se o disposto na letra “d”, supra, néio for suficiente para saldar tais débitos=
deverd a COMISSAO DE REPRESENTANTES consignar judicialmente a importéncia equivalente aos dé-8
bitos existentes, dando ciéncia do fato 2 entidade credora, devendo, com base ra faculdade prevista no art. 63,

‘ caput, da Lei 4.591/64, receber tal importincia do cond6mino faltoso. =

NGEL

3. Este instrum erto poderd também ser rescindido pela im ossibilidade técnica de viabilizagdo da construgido do empreen~<t
dimento ou ainda e nio conseguir o ntimero mfnimo de conddminos que viabilize financeiramente o mesmo. Nestas duas hip6teses
corstrutora/administradora devolver4 a cada condémino, todas as quantias paga por estes, devidamente atualizacas.

A - DA CESSAO DE DIREITOS

ERNANDO DE
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1. Com anuéncia expressa da construtora/administradora poderd o condémino ceder e transferir os direitos e obrigagoes
referentes A sva cota parte e respectiva unidade autdnoma e que lhe decorrem do presente instrumento, desde que rigo-a.

or

rosamente em dia com ¢ cumprimento e suas obrigagdes, pagando no ato da cessio e transferéncia vma taxa equiva-2

\ lente a 3% (tres por cento) sobre o valor da cessio, a beneficio da CASTOR ENGENHARIA E COMERCIOg
LTD®, 5

Q/ Fica desde j4 estabelecido que, em igualdade de cendigdes, terd a corstrutora/administradora prioridade na compra. g
\ ¢ o
2, A cessio somente serd admitida; §

7

a) Se zbranger todas as partes dc presente contrato que € uno e indivisfvel. &

g

b) Se ¢ condBmino estiver quites com: todas as obrigagées até entiio exigidas, inc!usive eventuais atrasos. =y

S

¢) Mediante o pagamentc da taxa corresponderte.

3. Na hip6tese ce cessfio e transferéncia deste contrato, 0 mandato aqui outorgado & Construtora/administradcra, vincu-
lar4 o eventual cessiordrio, ainda que niio mencionada tal circunstincia no ato.

z

é copia

Este documento
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DISPOSICOES FINAIS -

1. O preserte contrato se refere & anterior proposta de reserva para aquisi¢io do imével, ajustada pelas partes contratan-
tes, ¢ vém expressamente ratificd-la.

2. Qualquer alteragfo de projeto ou memc rial deccritivo nas freas ccmuns somente poderd ser rezlizada por imperiosa re-
cessidade té&cnica cu unanimidade dos cond®miros que, para tal, se expressarfio por escrito.

3. As futuras despesas de manutengfio do condomfnio, serfio sempre rateadas conforme coeficiente de proporcionalidade
de cada unicace.

4. Nfio serf permitida a visita s obras, por quem quer que reja, salvo mediante expressa autorizagfio da Censtrutora/ad-
ministradora. De posse desss autorizagio, que designard dia e hora, o conddmino pocerd visitar as partes comuns e vistoriar tio somente
a sua unidade, a fim de preservar a personalizagio de cada apartamento. A construtora/administradora nfio se resporssbiliza por eventu-
ais acidentes ocorridos com o visitante.

5. Fazem parte integrante do presente instrumento, exibida e vistada neste ato, 0 que segue:
a) Projeto geral aprovado pela Prefeitura Municipal

b) Menicrial descritivo,

¢) Previsfio de cronograma de desembolso.

6. Caso venha 2 construtora/administradcra subscrever unidades para viabilizar a formagfio do grupo ficard desde j4 asse-
gurado a mesma, at€ a venda de sua Gltima unidade o direito de manter “stands” de venda com corretores que desejar para mostr4-lo aos
candidatos, inclusive manter em lugar visfvel, de sua escolha, andncios e propagandas com ¢ formato ¢ dimensdes que lhe convier.

DISPOSICAO ESPECIAL

O presente contrato ainda que firmado de forma individual, no que diz respeito A unidade autdnom:, serd sempre consi-
derado como firmado de foima coletiva, ou seja, por tcdos os cond8minos, especificamente para as cldusulas de abrangéncia coletiva e de
igual aplicagdio para todos.

DG FORO.

Por mais privilegiadc que qualquer outro possa vir a ser, fica eleito o foro da Comarca de Taubaté, SP, que é o da situacio

do imével, para dirimir as ddvicas ou ccntrovérsias que eventualmente surjam entre as partes em decorréncia do presente contrato, assim
como para a solugdo de tudo quanto nele vem pactuadc.

Na hip6tese de qualquer das partes contratantes se vir obrigada a recorrer s vias judiciais ou a acvogado, para compelir
a outra ao cumprimento de suas obrigacdes, ficard a parte culpada obrigada ao pagamento dos honordrios advocatfcios dispendidos pela
parte inocente, e/ou das despesas judiciais ou extra-judiciais a que der causa.

E, por estarem assim, justas e centratadas, as partes assinarm ¢ presente instrumerto em ()2 ' duas vias, juntamente com duas
testemunhas, na forma ¢ para tcdos os fins de direito.

Sdo José dos Campos. ¢ 3/41/& [

vy
A/d,k '/ // — )

/ /
p/ CASTOR - ENQIZNI!ARIA E COMERCIO LTD?®,
/

Do et W

)
COMPROMISSARIO CCMPRADOR / CONTRATANTE

Testemunhas:

1

lo, protocolado em 19/08/2024 as 09:57 , sob o nimero WTBT24701809241 F

55.2019.8.26.0625 e codigo 6Zis2MvQ.
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