INSTRUCAO NORMATIVA N.° 03/19

Estabelece procedimentos para a recomercializacdo de todos os imoveis
reintegrados a posse da Companhia de Habitagcdo Popular de Campinas e revoga
a Instrugdo Normativa n° 08/14

CONSIDERANDO que compete a Diretoria Executiva, nos termos do disposto no art.
25, VI, do Estatuto Social, “Autorizar a alienagdo de bens moveis e imoveis, quando
objeto da finalidade social da Companhia”.

CONSIDERANDO que no curso do desenvolvimento dos objetivos da COMPANHIA
DE HABITACAO POPULAR DE CAMPINAS — COHAB CAMPINAS ocorrem situacées
em que os imoveis inicialmente comercializados retornam a sua posse, em razao de
diversos motivos de descumprimento contratual por parte dos adquirentes, ou ainda
por desisténcia, distrato e outras hipéteses de desfazimento do contrato;

CONSIDERANDO que, em face do tempo decorrido entre a comercializag&o originaria
e as novas negociagbes, os imoéveis sofrem alteracdes valorativas, seja em
decorréncia do préprio uso do imével ou mesmo pelo natural desenvolvimento das
regibes em que se localizam, podendo, inclusive, resultar situagdes de imoéveis cujo
valor de venda/revenda ultrapassem a capacidade de comprometimento da renda das
pessoas cadastradas no Cadastro de Interessados em Moradia CIM;

CONSIDERANDO, finalmente, que compete a Diretoria Executiva zelar e buscar
resultados econdmicos préprios da natureza juridica da Companhia que possibilitem a
perenidade de suas atividades, - regida que é pelas normas de Sociedades Mercantis;

A Diretoria da Companhia de Habitacdo Popular de Campinas, no uso das
atribuicdes estatutarias, disciplina, a partir desta data, os procedimentos para
arecomercializagcdo dos imoveis reintegrados a posse da COHAB Campinas,
oriundos de devolugédo espontanea, abandono, resciséo unilateral ou judicial do
Contrato, conforme abaixo:



1. Nos processos de recomercializacdo de unidades habitacionais retomadas os
imoveis deverdo ser previamente avaliados, com a finalidade de estabelecer-se o seu
preco de revenda, de acordo com as disposi¢c@es seguintes.

2. O processo sera iniciado por Expediente do Departamento Juridico, por ocasido da
efetiva reintegracéo do imovel pela via Judicial, devendo o advogado responséavel pelo
processo formalizar o fato ao Departamento Comercial, anexando-se auto de
reintegracao de posse e chaves do imével, relatando inclusive as condi¢cdes em que a
retomada ocorreu, no que pertine a eventual devolucdo de valor ao adquirente, seu
montante e se houve compensacao das despesas judiciais, com discriminacdo dos
valores;

2.1. Se a recomercializacdo se originar por ato extrajudicial, cabera ao
Departamento que consumou a disponibilizagcdo do imoOvel comunicar ao
Departamento Comercial o ocorrido, informando, no que Ihe couber, as despesas
incorridas pela COHAB no respectivo procedimento.

3. Recebendo o processo de recomercializagdo, o Departamento Comercial, através
da Coordenadoria de Comercializagdo, manifestard seu conhecimento acerca dos
dados de identificacdo e demais elementos informados a respeito da situagéo juridico-
cadastral-econdmica do imdvel, podendo dar inicio aos procedimentos de venda do
imével mediante a oferta para potenciais adquirentes integrantes do CIM, e
encaminhara para a Diretoria Técnica promover a avaliagdo técnica do imovel, que
deveréd ocorrer em 02 dias.

3.1. Excepcionalmente, quando constatado pelo Departamento Comercial alto
risco de invasdo do imoOvel retomado, antes da finalizacdo do processo de
recomercializacdo, em havendo Interessado que preencha o0s requisitos para
aquisicao definidos nesta Instru¢cdo Normativa, podera ser desde logo transferida para
0 mesmo a posse precaria do imével recomercializado, mediante assinatura de “Termo
de Ocupacédo Provisoria de Ocupagdo — TOPOC”, ou Termo de Compromisso ou
Termo de Posse, fixando-se valor mensal para pagamento durante o periodo de
Ocupacéao Provisoria, cujo somatorio devera ser abatido posteriormente do preco final
de venda estipulado.

4. A avaliacao técnica ndo considerarq os valores de eventuais construcdes e/ou
alteracdes e/ou ampliagdes, introduzidas no imoével que ndo tenham sido executadas



pela COHAB. Fatores de depreciacdo serdo aplicados apenas em circunstancias
excepcionais e se o imovel estiver em estado precario, a critério da Diretoria Técnica.

4.1. A avaliacdo da unidade habitacional sera feita pela Geréncia de
Planejamento/Coordenadoria de Obras e Avaliacdes, segundo critérios técnicos
préprios, na conformidade das normas da ABNT e o disposto nesta Instrucdo
Normativa.

4.2. A situacdo de eventuais construcdes ou alteracbes do imovel que ndo
possam ser consideradas na avaliagdo deverdo, por ocasido da
recomercializacéo, ser informadas ao candidato, que, mantendo o interesse, devera
firmar declaracdo de que tem conhecimento das condi¢cdes em que esta adquirindo o
imovel.

5. Apos o Departamento de Planejamento enviard o processo de recomercializagéo
para o Departamento Comercial.

6. Recebendo o processo de recomercializagdo, o Departamento Comercial, a par das
informagfes prestadas pelas demais areas, definird o valor de recomercializagédo
respeitando os valores de avaliacdo maximo e minimo, do qual o imovel ndo podera
ser recomercializado.

7.0 Departamento Comercial, através da Coordenadoria de Comercializagéo,
convocara os candidatos constantes da lista de interessados do cadastro CIM, a ser
atendido para a unidade retomada, para afericdo de sua situacéo socioeconémica e 0
informaréa do preco e das condi¢ces de pagamento para a recomercializacdo do imovel,
no estado em que se encontre. Estando o candidato apto a adquirir a unidade
habitacional e aceitando as condi¢bes do negdcio, assinara uma proposta de compra
do imoével em que concorda em adquiri-lo nas condi¢des que lhe foram apresentadas.

7.1 Se a convocacéo resultar frustrada, em raz&o dos candidatos do cadastro
do CIM néo se enquadrarem nas condi¢Bes de capacidade econémica contratual, ou
se ndo houver interessados em adquirir o ImGvel em processo de recomercializagéo,
o imovel podera ser oferecido para comercializagdo mediante demanda espontéanea.



7.2 Na preservacao dos interesses dos cadastrados do CIM, e em atendimento
aos objetivos da Companhia, o levantamento dos interessados do cadastro do CIM e
a constatacdo da impossibilidade de contratacdo, devera estar formalizada no
procedimento de comercializacdo para eventual comprovacdo do cumprimento da
ordem de preferéncia.

7.3. Seja mediante convocacdo pelo cadastro do CIM, seja em caso de
demanda espontanea, em havendo empate entre interessados, fica o Departamento
Comercial autorizado a realizar o desempate, mediante 0s seguintes critérios,
sucessivamente:

a) maior valor de entrada, se ofertado;
b) maior tempo de espera no Cadastro do CIM;

¢) maior quantidade de membros da familia;

8. Afim de se reduzirem os riscos de esbulho possessério, o procedimento da
recomercializacdo devera ter carater prioritario e, sempre que possivel, o
Departamento Comercial, através da Coordenadoria de Comercializagdo, devera
providenciar para que o novo comprador ocupe o imovel o mais breve possivel, nos
termos do item 3.1. retro, para evitar que venha a ser invadido.

9. Os casos o0omissos, ndo previstos nesta Instrugdo Normativa, deverdo ser
submetidos a apreciacdo e decisédo da Diretoria da Companhia.

Campinas, 21 de fevereiro de 2019.

Vinicius Issa Lima Riverete

Diretor Comercial, Administrativo e Financeiro



