b) A quantia de R$ 15,000,00 (quinze mil reais), em pagamento & vista, no ato da assinatura
deste instrumento, mediante transferéncia bancéria para a conta de titularidade da
CORRETORA, Simona Rozic Seguel, CPF 239.996.818-29, a titulo de comisséo de

intermediagéo. Cujo comprovante fard parte integrante deste contrato;

As transferéncias acima somente seréo efetuadas ap6s a assinatura deste contrato com

firmas reconhecidas;

c) O saldo restante de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) sera pago em 35 (trinta e cinco)
parcelas mensais, sucessivas e iguais de R$ 2.000,00 (dois mil reais) cada, vencendo-se a

primeira em 01/10/2025 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes.

As parcelas deverdo ser pagas pela COMPRADORA, mediante transferéncia bancaria para a
conta do VENDEDOR, até o dia 03 (trés) de cada més. O ndo pagamento até essa data
acarretara a incidéncia automatica dos juros e penalidades previstas na Clausula IV (Do

Inadimplemento, Juros, Multa e Resciséo).

d) Como garantia do pagamento do saldo parcelado, a COMPRADORA se compromete a
assinar, neste ato, 35 (trinta e cinco) notas promissdrias, correspondentes a cada uma das
parcelas acima descritas. A primeira nota promisséria venceréd em 01 de outubro de 2025, e a
ultima em 01 de agosto de 2028, perfazendo o total de 35 (trinta e cinco) parcelas mensais e

sucessivas de R$ 2.000,00 (dois mil reais) cada.

Parégrafo Unico: Com o pagamento integral e pontual de todas as parcelas e consequente
guitagéo das respectivas notas promissorias, considerar-se-a extinta a obrigagdo d
COMPRADORA relativa ao saldo devedor, dando-se plena e irrevogéavel quitagéo do

devido ao VENDEDOR.

3. Comprovantes de transferéncia servirdo como recibo de quitagéo parcial ou total.

Conta Bancéria do VENDEDOR
Titular José Pinheiros Dutra
CPF 497.395.657-00

Banco Samander

Agencia 1678 <, \./0 | . @ p




Conta Corrente 010154614

Conta Bancéria da CORRETORA
Titular Simona Cruz Rozic Seguel
CPF 239.996.818-29

Banco Santander

Agencia 1678

Conta Corrente 01004722-6

CLAUSULA IV - DO INADIMPLEMENTO, JUROS, MULTA E RESCISAO

a) Em caso de atraso no pagamento de qualquer parcela, a COMPRADORA ficaré sujsita ao
pagamento de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, calculados sobre o valor da
parcela em atraso, além de multa de 2% (dois por cento) sobre o valor da parcela inadimplida,
conforme previsto no Cédigo de Defesa do Consumidor;

b) Caso o atraso ultrapasse 30 (trinta) dias corridos, o valor da parcela vencida e ndo paga
serd acrescido, ainda, de corregdo monetaria pelo indice IPCA, até a data do efetivo
pagamento;

¢) Persistindo o inadimplemento por periodo superior a 60 (sessenta) dias corridos, o
VENDEDOR poders, a seu exclusivo critério, considerar o contrato rescindido de pleno

direito, mediante simples notificagao por escrito, ficando autorizada a retomada do imdvel

uhle\
compensacao por perdas e danos, o equivalente a até 25% (vinte e cinco por cento) de t N
as parcelas pagas até entéo, restituindo 8 COMPRADORA o saldo remanescente, conforme

entendimento consolidado do Superior Tribunal de Justiga (STJ)

objeto deste contrato;

d) Em caso de rescisdo por inadimplemento, o VENDEDOR retera, a titulo de clausula

Parégrafo Unico: A resciséo contratual por inadimplemento ndo exime a COMPRADORA da
responsabilidade pelo pagamento de eventuais encargos legais, custas processuais e
honorérios advocaticios decorrentes da cobranga judicial ou extrajudicial do débito.

CLAUSULA V- DA PROCURAGAO PARA ASSINATURA DAS NOTAS PROMISSORIAS
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O VENDEDOR, Sr. José Pinheiro Dutra, declara que somente ele poderd assinar o prasente

contrato de compra e venda, sendo o (nico autorizado a firmar compromissos em nome

préprio quanto & alienagao do imovel.

Contudo, em caso de comprovado impedimento ou auséncia do Sr. José, este autoriza
expressamente o Sr. Davi Jacé portador do RG n® 12.171.875-X e CPF n° 077616138/50, a
assinar, exclusivamente, as notas promissérias referentes ao saldo devedor previsto neste

instrumento, conforme descrito na Clausula [lIl], com a mesma validade e forga obrigacional.

Parégrafo unico: Esta autorizagéo néo confere ao Sr. Davi quaisquer outros poderes além da
assinatura das referidas notas promissérias, sendo vedado firmar contrato, termo aditivo,

distrato ou qualquer outro documento vinculativo relacionado a este instrumento.

CLAUSULA Vi - DA REGULARIZAGCAO E OUTORGA DA ESCRITURA

a) A COMPRADORA declara estar ciente de que o imével ndo possui matricula individual em
nome do VENDEDOR, mas que esta detém posse mansa, pacifica e ininterrupta ha mais de dez

anos, por sucessivas transmissdes voluntdrias, conforme documentagéo anexada

b) Reconhecem gue o presente instrumento tem por objeto a cessado dos direitos
possessdrios, com imissdo da COMPRADORA na posse direta, nos termos do art. 1.196 do
Cédigo Civil.

c) ACOMPRADORA assume integral responsabilidade pela futura regularizacdo formal do
imével (matricula, usucapido ou Reurb), ndo podendo imputar ao VENDEDOR qualquer 6nus

apos a conclusdo desta transagao.
CLAUSULA VIl - DECLARAGOES E GARANTIAS DA VENDEDORA

1.0 VENDEDOR Declara que:
a) detém a posse mansa, pacifica e incontestada ha mais de dez anos;

b) néo existem 6nus, hipotecas, penhoras, agdes ou débitos tributdrios, condominiais ou de

laudémio pendentes sobre o imdvel;
c) respondera integralmente por evicgéo, nos termos dos arts, 447-450 do Cédigo Civil;

CLAUSULA VIl - PROCURAGAO EM CAUSA PROPRIA

Simultaneamente & este instrumento, a VENDEDORA outorga Procuragéo Publica em causa
propria, Irrevogével e irretratével, conferindo & COMPRADORA poderes para: regularizar,




INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO IRREVOGAVEL E IRRETRATAVEL
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL, CESSAO DE DIREITOS POSSESSORIOS,
PROCURAGAO EM CAUSA PROPRIA E OUTRAS AVENCAS

CLAUSULA | - DAS PARTES ENVOLVIDAS

1. Promitente Vendedor

José Pinheiro Dutra, brasileiro, divorciado, aposentado, CPF497.395.657-00, RG 10.192.008-0,
residente na Rua Das Rosas, 120, Pantanal, CEP 23970-000, Paraty/R) — doravante VENDEDOR.

2. Promitente Compradora

luliia Vlasova, russa, casada, ceramista autbnoma, RNM B4021520, CPF 066.503.897-65,
residente & Rua Don Pedro Segundo, 259 - Jabaquara, CEP 23970-000, Paraty - R] - doravante

COMPRADORA.

CLAUSULA Il - DO OBJETO

a) O VENDEDOR cede e promete vender 8 COMPRADORA todos os direitos possessdrios e
aquisitivos que detém sobre o imdvel situado na Rua Das Rosas, 120, Pantanal, CEP 23970-
000, Paraty/RJ, com érea total de 240 m”,10 metros de frente para a Rua da Rosas e 24 metros

de fundo de ambos os lados, metragem da residéncia e de 94m2. IPTU Matricula
01.1.001.1313.001 e cadastro do imével 018014223,

b) O VENDEDOR se compromete a desocupar a casa até o dia 31/08/2025. Deixando a mobilia

bésica acordada como parte da venda. incluindo fogéo, geladeira, duas camas, um guarda-

roupa e outros itens.

CLAUSULA lil - DO PREGO E DA FORMA DE PAGAMENTO

A

0 prego certo, ajustado e total da presente compra e venda é de R$ 280.000,00 (duzen
oitenta mil reais), que a COMPRADORA se obriga a pagar ao VENDEDOR, da seguinte forma:

a) A quantia de R$ 195.000,00 (cento e noventa e cinco mil e quatrocentos reais), em
pagamento & vista, no ato da assinatura deste instrumento, mediante transferéncia bancéaria
para a conta de titularidade do VENDEDOR, cu]o comprovante faré parte integrante deste
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requerer usucapifio, assinar escrituras, recolher tributos, rapresentar-lhe em reparticbes e, se
necessério, transferir a propriedade a si mesma ou a terceiro indicado. A morte ou
incapacidade do VENDEDOR néao revogaré a procuragao (art. 685, CC).

CLAUSULA IX - DESPESAS, TRIBUTOS E CUSTOS

1. ITBl @ emolumentos: a COMPRADORA arcaré com o pagamento do [TBl e de todos os

emolumentos cartordrios necesséarios ao registro da transferéncia definitiva.

2. Onus anteriores: o VENDEDOR se responsabiliza pelo pagamento de tributos, multas,
encargos e quaisquer outros 6nus pecunidrios diretamente incidentes sobre o imével e

exigiveis até a data de assinatura deste instrumento e de entrega da posse, desde que

devidamente comprovados por documentagéo habil.

3. Registro deste contrato: caso a COMPRADORA opte por registrar este instrumento no
Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos, serd responséavel pelas respectivas despesas.

CLAUSULA X - IRREVOGABILIDADE, IRRETRATABILIDADE E NATUREZA EXECUTIVA

Este compromisso € irrevogavel e irretratavel, obrigando partes e sucessores; constitui Titulo
Executivo Extrajudicial (CPC 784, |ll), podendo ser executado diretamente em caso de
inadimplemento.
CLAUSULA XI - FORO
Fica eleito o foro da Comarca de Paraty/RJ, com rentincia de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, para dirimir controvérsias decorrentes deste instrumento.
CLAUSULA XII - DISPOSIGOES FINAIS

As partes ratificam gue recebem coépia deste contrato e de seus anexos em seis vias de i

ey

teor.
Paraty/RJ, 21de agosto de 2025.
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IULIIA VLASOVA - COMPRADORA
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