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CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

Por este instrumento particular, lavrado com forca de escritura pu-
blica "ex vi" do disposto no artigo 19 da Lei Federal n? 5.049, de 29
de junho de 1.966, a Companhia Estadual de Casas Populares - CECAP,do
ravante denominada simplesmente Promitente Vendedora, representada
por quem de direito, e o(s) Promitente(s) Comprador(es), qualificados
respectivamente nos itens I e II do Demonstrativo de Valores da Clau-
sula Vigésima Quarta, tém entre si ajustado o presente Contrato de '
Promessa de Compra e Venda de unidade habitacional, regido pelas se-
guintes Clausulas e condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - IMOVEL OBJETO DO CONTRATO - A Promitente Vendedo-
ra e senhora e legitima possuidora, dentro outros, a justo titulo, do
imovel descrito e caracterizado no item III do Demonstrativo de Valo-
res. .

CLAUSULA SEGUNDA - VALOR DO IMOVEL - Pelo presente instrumento e na
melhor forma de direito, a Promitente Vendedora promete e se obriga a
vender ao(s) Promitente(s) Comprador(es) o imdvel acima referido com
todas as suas benfeitorias, livre e desembaragado de todo e qualquer’
onus, salvo a hipoteca constitulda em favor do Banco Nacional da Habi
tagao (BNH), registrada conforme mencionado no item III do Demonstra=
tivo de Valores, pelo prego certo e ajustado declarado no item IV, na
forma de pagamento prevista no item V.

O Saldo Devedor declarado no item VI e _que o(s) Promitente(s) Compra-
dor (es) confessa(m) dever & CECAP, sera pago nas condigoes previstas'
no item VII, ja com os acréscimos declarados nos itens VIII, IX e X.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Integram o valor do item IV, a Taxa de Adminis-
tragao do BNH correspondente a 1% (hum por cento), bem como as Taxas'
de Planejamento, Administragao e Fiscalizacao de Obras (CPAFO)da '
CECAP, e bem assim, a parcela de 0,35% (trinta e cinco centesimos por
cento) referente a contribuicao para Fundo de Compensagao de Varia-
¢Oes Salariais (FCVS), todas previstas na R/BNH/55/80.

PARAGRAFO SEGUNDO - As prestagOes mensais e consecutivas nas condi-

¢oes previstas no item VII, sao calculadas segundo o Plano de Equiva-
léncia Salarial (PES) e em conformidade com o Sistema de Amortizagdo'
de que trata a R/BNH/73/80.

PARAGRAFO TERCEIRO - Juntamente com as prestagoes mensais, o(s) Promi
tente(s) Comprador (es) pagara(ao) os Prémios de seguro estipulados pe
lo BNH para o Sistema Financeiro da Habitagao, na forma e condigoes T
constantes da Apdlice respectiva, declarados no item X, bem como as
parcelas declaradas nos itens VIII e IX, relativas as Taxas de Cobran
ga e Administragdo (TCA) e de Apoio Comunitario (TAC), previstas pela
R/BNH/55/80.

about:blank

fls. 194

1/154

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS TADEU CORONADO BOGAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 14:22 , sob o nimero WSCP25700157691

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1501236-13.2021.8.26.0539 e c6digo vhAoEwI1.



09/05/2025, 15:15 about:blank

. ——— I

T

PARAGRAFO QUARTO - A Ficha de Informacio de Financiamento (FIF) emiti-
da em conformidade com as normas e rotinas da ApOlice de Sequro Habita
cional, constitui parte intearante do presente Contrato.

CLAUSULA TERCEIRA - PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL (PES) - O(s) Promi-
tente(s) Comprador(es), optando pelo Plano de Equivalencia Salarial
(PES) , ciente(s) de todas as alternativas disponiveis, elege(m), como
época de reajustamento da prestagéo e seus acessOrios, anualmente, 60
(sessenta) dias apds o aumento do saldrio minimo.

PARAGRAFO PRIMEIRO =~ O primeiro reajustamento serd efetuado na mesma
proporgao da variagao da UPC verificada entre o trimestre civil da as-
sinatura do Contrato e o trimestre civil da época do reajustamento.

PARAGRAFO SEGUNDO - Qualquer reajustamento posterior ao primeiro sera
efetuado na mesma proporcdo da variagao da UPC verificada entre o tri-
mestre civil do Gltimo reajustamento ocorrido e o trimestre civil da
época do reajustamento.

CLAUSULA QUARTA - SINISTRO - Declara(m) o(s) Promitente(s) Comprador
(es) estar(em) ciente(s) de que, na ocorréncia de evento amparado pe-
los seguros estipulados pelo BHE para o Sistema Financeiro da Habita -
gao, relativamente ds coberturas de morte e invalidez perranente dois)
Promitente(s) Comprador(es) e danos fisicos no imével objeto do finan-
ciamento, o sinistro devera ser de imediato comunicado ao crador pox
escrito. Compromete(m)-se o(s) Promitente(s) Comprador(es), para esse
efeito, a dar conhecimento a seus beneficidrios, loco apés a assinatu-
ra deste Contrato, da existéncia do securo e da obrigatoriedade da co-
municagao aludida nesta Clausula.

PARAGRAFO ONICO - Acorda(m) of(s) Promitente(s) Comprador(es) desde 3ja
em conformidade com a legislagao pertinente, que a indenizacao do se-
guro que vier a ser devida, no caso de sua rorte ou invalidez permanen
te, serd calculada proporcionalmente & corposicao de renda indicada na
Ficha s6cio-Econdmica e constante do ftem XI do Demonstrativo de  Va-
lores, cuja alteragao sd serad considerada para efeitos indenizatdrios,

Se expressamente observados os requisitos para tanto estabelecidos em
ato normativo do BNH.

CLAUSULA’ QUINTA - DECLARACOES - O(s) Promitente (s) Corprador (es) decla
ra(m) expressamente:

a) que seu(s) estado(s) civil(s) &(s3o) o constante(s) do Item IT do
Demonstrativo de Valores;

b) que nao é(sdo) proprietdrio(s), nem Proritente(s) Comprador (es) ,ou
Promitente(s) Cessionario(s) de imdvel residencial na cidade onde

estd localizada a unidade habitacional objeto do presente Contra
to;

c) gque nao esta(ao) comprometendo sua renda familiar rensal alén dos
limites prescritos pela R/BNH n@ 55/80;

d) que se obriga(m) a ni3o alugar, ceder, erprestar ou de qualquer for
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FECECAP CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
.

ma alienar o imdével ora prometido em venda, sem expresso consenti-
mento da CECAP.

e) que se submeterd(do) a toda e qualquer alteragao que venha a  ser
introduzida pelo BNH nas condi¢bes de venda ora prometida;

‘£) que estd(30) ciente(s) que a presente promessa de venda é feita
“ad corpus”.

CLAUSULA SEXTA - SALDO DEVEDOR - O saldo devedor do financiamento ora
Contratado, determinado na forma prevista no sub-item 9.2 da R/BNH n?,
81/80 do BNH, serd corrigido monetariamente no primeiro dia de cada
trimestre civil, na mesma proporgao da variagao no valor da Unidade Pa
drdo de Capital (UPC) do BNH.

CLAUSULA SETIMA - QUITACAO DO SALDO DEVEDOR - Atingido o término  do
prazo contratual e uma vez pagas todas as prestagoes, Ou na hipotese
de o saldo devedor tornar-se nulo antes do término do prazo gstabelecg
do no item VII do Demonstrativo de Valores, disposto no Paragrafo Se-
gundo da Cliusula Segunda,e nao existindo quantias em atraso, a Pro-
mitente Vendedora, darad quitagao ao(s) Promitente(s) Comprador(es), de
quem mais nenhuma importancia poderd ser exigida com fundamento no
presente Contrato.

CLAUSULA OITAVA - LIQUIDACAO ANTECIPADA - No caso_de liquidagdo anteci
pada, ac saldo devedor a ser pago acrescentar-se-ao, gquando for o ca-
so, as quantias em atraso, para tanto observando-se o disposto na
Clausula Décima.

CLAUSULA NONA - AMORTIZACOES EXTRAORDINARIAS - E_assegurada ao(s) Pro-
mitente (s) Comprador (es) em dia com suas obrigagoes, a realizagao de
amortizagcoes extraordinarias, para a redugao do prazo de financiamento
ou do valor das prestagbes, desde que o valor a ser amgrgizado corres-
ponda, no minimo ao de 20 {vinte) prestagoes vigentes & época em que
se realizar a amortizacao desejada.

CLAUSULA DECIMA - IMPONTUALIDADE - Ocorrendo impontualidade na satisfa
g¢ao de qualquer obrigagao de pagamento, a guantia a ser paga correspon
deri ao valor da obrigacdo em cruzeiros na data do vencimento, acresci
da de juros simples calculados 3 taxa dque vigorar na data do paga-
mento, de acordo com regulamentagdo do BNH.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - INDICE DE REAJUSTAMENTO - No caso de extin-
¢ao da Unidade Padrao de Capital do BNH, o indice a ser utiligado, pa-
ra todos os reajustamentos convencionados neste Contrato, sera o que,
para esse efeito vier a ser estabelecido pelo BNH.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - PAGAMENTO DAS PRESTACOES - O pagamento das
prestagoes sera efetuado na sede da Promitente Vendedora,ou onde esta
indicar, até a data dos respectivos vencimentos, ficando estipulado

gue o atraso no pagamento de 03 (trés) prestagdes consecutivas, sera
considerado motivo para constituicdo do(s) Promitente(s) Comprador(es)
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em mora, na forma da Lei.

PARAGRAFO ONICO - sem prejuizo do disposto nesta Clausula, sempre que
possivel, as prestaqaes mensais serao pagas mediante desconto em fo-
lha de pagamento dos salarios do(s) Promitente(s) Comprador (es) , fi-
cando desde ja seus atuais e futuros erpregadores autorizados a efetua
rem o referido desconto, quando instados pela Promitente Vendedora tu-
do na forma da Lei n® 5.725 de 27 de outubro de 1971.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - AVERBACOES - Fica a Promitente Vendedora,
desde ja, constitulda bastante procuradora do(s) Promitente(s) Compra-
dor(es) para requerer aos Oficiais de Cartdrios de Imbveis tudo o que
se fizer necessario, inclusive averbagoes, seja das obras, seja da cor
regao monetaria, a margem do registro do imével, com indicacido do no-
vo valor da divida e do saldo respectivo, comprometendo-se o(s) Pro-
mitente(s) Comprador(es), desde ja, a considerar(em) os atos pratica -
dos pela Promitente Vendedora, como bons, firmes e valiosos, para 0s
necessarios fins de direito. As despesas decorrentes de averbacces e de
mais atos praticados pela Promitente Verdedora, em nome do(s) Promiten
te(s) Comprador(es),correrao por conta do(s) mesmo(s).

CLAUSULA DECIMA QUARTA - BENFEITORIAS DO IMOVEL - O(s) Promitente (s)
Comprador (es) nao podera(ac) fazer no imovel prometido a venda, em
suas dependencias e partes comuns, qualquer obra ou modificacao, sem
aviso prévio e eéxpresso consentimento, por escrito, da Promitente Ven-
dedora, a qual ficario pertencendo desde logo, no caso de rescisao des
te Contrato, todas e quaisquer benfeitorias porventura feitas, ainda

que Gteis ou necessarias, independenterente de qualquer indenizagao.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - TRANSFERENCIA DE DIREITOS - O(s) Promitente(s)
Comprador (es) nao podera(ao) transferir ou ceder, sob pena de rescisao
do Contato de Promessa de Compra e Venda, os direitos decorrentes do
mesmo, sem anuéncia expressa e escrita da Promitente Vendedora que de-
vera manifestar sua concordancia, intervindo no ato, caso nao pretenda
a mesma exercer o direito de preferéncia, que ora fica pactuado, na a-
quisigao do imdvel, pelo preco atualizado, ficando, também, vedado ao
(s) Promitente(s) Comprador(es) a locagdo ou sublocacdo, no todo ou em
parte, ou mesmo comodato do imdvel, enquanto nao for paga a totalidade
do prego, sob pena de incidir na mesma sangao.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - CONSERVACAQ - O(s) Promitente(s) Comprador (es)
compromete (m) -se a manter o imovel em perfeito estado de sequranca e
habitabilidade, bem como fazer, ds suas expensas, dentro do prazo da
respectiva notificacao, as obras ou reparos julgados necessarios a es-
se fim pela Promitente Vendedora, ou por quem de direito, ficando ve-
dada a realizagao de gualauer obra de modificagao ou acréscimo, sen
pPrévio e expresso consentimento da Promitente Vendedora.

PARAGRAFO ONICO - A Promitente Vendedora podera fiscalizar e exigir o
cumprimento da obrigacao prevista nesta Clausula, por meio de inspegéo
a cargo de representante devidamente credenciado, reservando-se, ainda,
a faculdade de realizar as obras julgadas necessarias, levando as res-
pectivas despesas a débito do(s) Promitente(s) Comprador(es).

CLAUSULA DECIMA SETIMA - RESCISAO/RETOMADA DO IMGVEL - Operar-se~-3a a
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FCECAP CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA .3.

reSCiSao do Contrato de Promessa de Compra e Venda, com a consequente
reversao da posse do imével & Promitente Vendedora, e demais comlna-
gOes aplicdveis d espécie,nos casos previstos em Lei e ainda:

1) Se o(s) Promitente(s) Comprador(es) ceder(em) ou transferir(em) a
terceiros seus direitos e obrigagdes relativos ao imével prometido
em venda, sem prévio e expresso consentimento da Promitente Vende-
dora;

2) Se, por qualquer forma, constatar-se que o(s) Promitente(s) Compra
dor(es) se furta(m) 4 finalidade estritamente social e assisten—
cial a que objetiva o imdvel, dando-lhe outra destinagao que nao
seja a de sua residéncia propria e de gdeus familiares;

3) Se o(s) Promitente(s) Comprador(es) faltar(em) ao pagamento de 03
(trés) prestagdes mensais, consecutivas ou nao;

4) Se, contra o(s} Promitente(s) Comprador(es), for movida qualquer a
gao ou execugdo, ou decretada qualquer medida judicial que de al=
gum modo afete o imdvel prometido em venda, no todo ou em parte;

5) Se o(s) Promitente(s) Comprador(es) incidir(em) em insolvéncia;

6) Se verificada nao ser verdadeira qualquer das declaragées feitas
pelo(s) Promitente(s) Comprador(es) 3 Promitente Vendedora;

7) Se o(s) Promitente(s) Comprador(es) se recusar(em) a assinar o re-
querimento de que trata o Art. 62 da Lei n? 4.380 de 21.08.1964;

8) Se houver infragao de qualquer Clauasula do presente Contrato;

9) Se o(s) Promitente(s) Comprador(es) deixar(em) de pagar, nas €po -
cas préprias, os impostos prediais e outros quaisquer tributos que
incidam direta ou indiretamente sobre o imével;

10) se o(s) Promitente(s) Comprador(es) executar(em) qualquer obra
que importe. em modificagdo ou alteragao do imdvel, salvo se pré-
via e expressamente.autorizado(s), por escrito, pela Promitente
Vendedora.

PARAGRAFO ONICO - Nao constituird novagao, nem importard na tdcita al-
teragao dos termos do Contrato, o eventual atraso ou omissao da Pro-
mitente Vendedora no exercicio dos -direitos que lhe sao conferidos.

CLAUSULA DECIMA QOITAVA - PENA CONVENCIONAL - No caso de a Promitente
Vendedora precisar recorrer a medidas judiciais, em consequencia do
nao cumprimento das obrigagdes constantes do Contrato, ficara(ao) o(s)
Promitente(s) Comprador(es) sujeito(s) a pena convencional de 10% (dez
por cento), calculada sobre o saldo devedor.

CLAUSULA DECIMA NONA - IMISSEO DE POSSE E IMPOSTOS - O(s) Promitente(s)
Comprador{es) e{sac), desde a assinatura do Contrato de Promessa de
Compra e Venda, imitido(s) na posse do imével prometido & venda, com
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todos os encargos e vantagens dela decorrentes, correndo por sua con-
ta, a partir de entao, o pagamento de todos os impostos, taxas, tri-

butos e demais contribuigoes fiscais que recaiam ou vierem a recair s0
bre o imével.

CLAUSULA VIGESIMA - HIPOTECA - O(s) Promitente(s) Comprador(es) decla-
ra(m) conhecer e concordar com o onus hipotecadrio que grava o imével
em favor do Banco Nacional da Habitag@o, na conformidade do que consta
no item III do Demonstrativo de Valores, para cgarantia do empréstimo
concedido 3 Promitente Vendedora, nos termos do Contrato celebrado com
O Banco Nacional da Habitacdo, e que fica fazendo parte intearante e
complementar do presente, bem como com cessdo fiduciaria dos direitos
decorrentes dos contratos de alienacao de imdveis pactuada no mesmo
instrumento em favor do BNH.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - ESCRITURA DEFINITIVA - A escritura defi-
nitiva de Compra e Venda serd outorgada ao(s) Promitente(s) Comprador
(es) apbs o pagamento do niimero de prestagoes pactuadas e dos demais
encarqgos previstos neste Contrato, ou quando o saldo devedor for 1li-
quidado em consequéncia de invalidez permanente do adquirente, em con-
digoes cobertas pelo sequro, ou aos herdeiros, quando o saldo devedor
for liquidado em consequéncia do falecimento do adquirente, em condi-
goes cobertas pelo Seguro e, em qualquer hipdtese, desde que o(s) Pro-
mitente(s) Comprador(es) tenha(m) cumprido todas obrigacoes assumidas,
cabendo 3 Promitente Vendedora, t3o somente, apresentar, o seu titulo
de propriedade e as certidoes negativas de praxe, inclusive a da Pre-
videncia Social e a do Imposto de Renda, correndo as despesas relati -
vas ao imposto de transmissao, quitagoes fiscais e emolumentos indis-
pensaveis, por conta exclusiva do(s) Promitente(s) Comprador(es).

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - RECISTRO - O(s) Promitente(s) Comprador (es)
obriga(m)-se a registrar o presente Contrato no Cartdrio de Registro
de ImOveis, dentro do prazo de 15 (quinze) dias, contados da data de

assinatura deste instrumento, na forma do § 79 do Art. 19 da Lei n¢
5.049, de 29.06.1966.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE - Es
te Contrato de Promessa de Compra e Venda € celebrado em carater irre-
vogavel e irretrativel e obriga em todos os seus termos, nio s6 aos
contratantes como aos herdeiros e sucessores.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DEMONSTRATIVO DE VALORES-

I - PROMITENTE VENDEDORA

COMPANHIA ESTADUAL DE CASAS POPULARES - CECAP, com sede na Capital
deste Estado, d Alameda JaG n® 1.177, criada pela Lei n® 905, de
18 de dezembro de 1.975, entidade intecrante do Sistema Financeiro
da Habitagao, criado pela Lei Federal n¢ 4380, de 21 de agosto de
1.964, matriculada sob n? 00041 no Banco Nacional da Habitagao, ins-
crita no CGC/MF sob o n% 47.865.597/0001-09.
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GCECAP CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
Wlo‘o! TIPO CONTRATO Nt PLANQO DE FINANGIAMENTO SISTEMA DE ‘Iom‘w
’n’n .4‘."&“.#-; P~ . 11 Ca ..Pfﬂ,,,‘ -t : TP et
I- PROMITENTE (S) COMPRADOR (ES) P G
NOME ) NACIONALIDADE
OSVAIDO IUTRA . ) 1712424 Bresileira
ESTADO CIVIL REGIME DE DENS PﬁOFI?‘O CART. IDENT, -R G, CiC.
Asagiado - Autonomo 346674372 -
NOME NACIONALIDADE
»
ESTADO CIVIL REGIME DE BENS PROF188A0 CART.IDENT.- R.8. cic.

M- DO IMOVEL (DESCRICAO E ORIGEM)

Constituido pelo prédio residencial e seu respectivo terreno iﬁf“nd-
tente no -lote n9"04 ,da quadre A ,do Conjunto Habitacional
f{ ockaooo&oooouaoooﬂ .slluudo o Ruag(av) Margem direita

,n® ,eontendo o {ote as se-

é:?ﬁo’ ﬁ?«l‘a" confra:‘u.Pagou medindo 10 2% ° m de frente para a

Rua Egtrada Muniocipal '5}\ da frente aos fundos,
confrontando com.-g 1e%e 03 do lado dlrelto de quem da via publica

olha para o imével & do |ado esquerdo mede20yTIh da frente cos fundos,
confrontondo com @ lete 05 ,elO.mnos fundos confrontando com 0
tote n® porfu:endo a drea total de 21&,%%&1!"0 este lote foicons-
Irulgg'ﬁma u:ld:do rnud:ncc:l doo :lpo . .' de ,ua ;:or'lltdrucao.
com m de drea construida. erren Q 0,f0i desmem-
brado de drea maior havida por forga de um’ﬁw matricul ado
(transcrito) sob a2 1272 em ML/1L/I6 no @8 esesseecs corigrio de
Registro de Imdveis de SANTA CHUZ DO RIO PARDO »  sobre o drea maior
objeto deste registro pesa hipoteca constituidoe em favor do Banco Ng
cional do Habitagdo"ex-vi"da inscrigdo n? 9 registron* 2 s
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