SECRETARIA DE HABITACAO DO ESTADO DE SAO PAULO

Resolucdo SH n2 59, de 24 de setembro de 2019

Estabelece o Regulamento do Programa NOSSA
CASA, no modelo de Fomento Habitacional por

Apoio Técnico Conveniado

O Secretdrio de Estado da Habitacdo, com fundamento no Decreto Estadual n? 64.419, de 28 de

agosto de 2019,

Resolve:

Artigo 12 - Aprovar o Regulamento do Programa NOSSA CASA, no modelo de Fomento

Habitacional por Apoio Técnico Conveniado, nos termos do Anexo |I.

Paragrafo unico - O Regulamento identificado no caput deste artigo encontra-se disponivel no

sitio eletrénico www.nossacasa.sp.gov.br.

Artigo 29 - Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publicacao.

FLAVIO AMARY

Secretario da Habitagao
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ANEXO |

REGULAMENTO DO PROGRAMA NOSSA CASA
MODELO DE FOMENTO HABITACIONAL POR APOIO TECNICO CONVENIADO

TITULO | - DISPOSICOES PRELIMINARES
CAPITULO | — DAS FASES DO MODELO DE FOMENTO HABITACIONAL POR APOIO TECNICO
CONVENIADO
Artigo 12 — No modelo de Fomento Habitacional por Apoio Técnico Conveniado, a Secretaria da
Habitacdo (“SH”), além da concessdo de subsidios, concedera orientacdo, estudo e apoio técnicos
aos Municipios interessados para implantacdo de empreendimentos, pela iniciativa privada, nos

termos deste Regulamento.

Pardgrafo Unico — Nos casos de empreendimentos desenvolvidos em imdveis estaduais, serdao

aplicadas as disposicdes deste Regulamento, no que couber.

Artigo 22 - O Programa NOSSA CASA, no modelo de Fomento Habitacional por Apoio Técnico
Conveniado, sera desenvolvido em 8 (oito) fases:

l. Fase de Adesdo. Nesta fase, a SH divulgard o Programa NOSSA CASA para adesdo
dos interessados, com a realizacdo das providéncias necessarias para assinatura
do Termo de Adesao.

Il. Fase da Analise Preliminar. Nesta fase, a SH providenciara a andlise preliminar
dos imdveis indicados pelos Municipios, no ambito juridico e urbanistico, para
verificar o potencial de viabilidade de eventual empreendimento imobilidrio
privado no respectivo imével.

Ill.  Fase de Estruturagdo. Nesta fase, a SH providenciard o apoio técnico para
eventual saneamento das pendéncias identificadas nos imdveis preliminarmente

selecionados e conveniados, tudo por meio da a¢do direta do Municipio.



SECRETARIA DE HABITACAO DO ESTADO DE SAO PAULO

VI.

VII.

VIII.

Paralelamente, a SH providenciara o processo de avaliagdo comercial do
respectivo imovel e de estimativa dos precos de mercado das futuras unidades a
serem construidas.

Ainda nesta fase, o Municipio devera adotar em tempo hdbil as providéncias
legais no que tange a autorizacdo legislativa para alienacdo do imodvel e
participacdo no Programa NOSSA CASA.

Fase de Divulgacdo (“Vitrine de Terrenos”). Nesta fase, os imodveis serdo
disponibilizados, em ambiente digital providenciado pela SH (“Vitrine de
Terrenos”), para as empresas manifestarem interesse na promogdo de
incorporacdo imobilidria no local, observando os parametros fixados para o preco
social, conforme definido no artigo 20, nimero minimo de unidades a pre¢o social
e a area privativa minima destas unidades.

Fase de Licitagdo. Nesta fase, sera selecionado o incorporador-construtor que
sera responsavel pela incorporacao imobiliaria do empreendimento, nos termos
da Lei Federal n? 4.591/64. A SH oferecera o apoio técnico para a realizagcdo das
fases interna e externa do procedimento licitatério.

Fase de Incorporagdo. Nesta fase, o incorporador-construtor vencedor devera
adotar todas as providéncias necessdrias para viabilizar o empreendimento
imobiliario nos termos previstos no Edital de Licitacdo. Também, nesta fase, o
empreendimento em desenvolvimento ficard disponivel na “Vitrine de
Empreendimentos” para que as familias possam se cadastrar para participa¢do no
sorteio ordenatério, visando a aquisicdo de unidades a preco social, desde que
atendam todas as condi¢des relacionadas a demanda publica, nos termos do
artigo 29 deste Regulamento.

Fase de Selegdao de Demanda. Nesta fase serdo selecionadas as familias da
demanda publica que terdao a oportunidade de adquirir unidades a prego social.
Sempre que o numero de interessados da demanda publica for superior as
unidades sociais disponiveis, a selecdo sera realizada por meio de sorteios
ordenatérios especificos para cada categoria, conforme artigo 32 deste
Regulamento.

Fase de Concessdo de Subsidio. Durante esta fase, as familias aprovadas pelo
agente financeiro deverdo firmar contratos de aquisicdo das unidades sociais e do

respectivo financiamento imobiliario.
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As demais unidades do empreendimento, que ndao foram determinadas como
unidades a preco social, serdo comercializadas livremente pela empresa,
constituindo a demanda privada.

As familias que se enquadrem, também, nos critérios estabelecidos pelo Conselho
Gestor do Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social — CGFPHIS, sejam da
demanda publica ou da demanda privada, fardo jus ao recebimento do subsidio
pecunidrio estadual, nos termos previstos nas Deliberagées Normativas do

CGFPHIS correspondentes.

CAPITULO Il — DAS ATRIBUIGOES

Artigo 32 — As seguintes atribui¢cOes especificas, entre outras que se fizerem necessarias, caberdo

a SH, no modelo de Fomento Habitacional por Apoio Técnico Conveniado, além daquelas

previstas na Resolug¢do SH n? 54/2019:

VI.

VII.

Gestdao dos Termos de Adesdo e Convénios firmados com os Municipios, em
funcdo da participacdo no Programa NOSSA CASA,;

Analise técnica preliminar do potencial de viabilidade dos imdveis indicados para
participacdao no Programa NOSSA CASA;

Estudo, orientacdo e apoio técnico ao Municipio destinados a analise e
regularizacdo juridico-imobilidria e fundiaria do imdvel apresentado, bem como a
resolucdo de eventuais passivos ambientais, tornando o imdvel apto a ser
disponibilizado na “Vitrine de Terrenos” para viabilizacdo de uma potencial
incorporagdo imobilidria, por meio do Programa NOSSA CASA, articulado com o
Programa Minha Casa Minha Vida, seu sucessor ou similar;

Determinagdo dos parametros e supressdes de restricdes urbanisticas a serem
sugeridas para cada Municipio interessado em participar do Programa NOSSA
CASA;

Avaliacdo comercial dos imoveis;

Realizacdo de enquete opinativa sobre o valor de mercado das futuras unidades
habitacionais projetadas;

Determina¢do do nimero minimo de unidades habitacionais a serem ofertadas
pelo preco social e da area privativa minima das mesmas, com anuéncia do

respectivo Municipio;
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VIII.

XI.

XIl.

Estudo, apoio e orientacdo técnicos ao Municipio para a realizacdo das fases
interna e externa do procedimento licitatdrio visando a escolha e contrata¢do do
incorporador-construtor;

Apoio e orientagdo técnica ao Municipio para acompanhamento do processo de
preparacao e formalizagdo da incorporagdo imobilidria a ser realizado pelo
incorporador-construtor;

Apoio técnico ao Municipio na realizagdo do sorteio ordenatério da demanda
publica;

Apoio técnico ao Municipio para acompanhamento do desenvolvimento do
Programa NOSSA CASA até o registro do Memorial de Incorporacdo do respectivo
empreendimento; e

Apresentacdo dos comprovantes de despesas referentes as acdes de apoio
técnico, no caso de denudncia unilateral ou rescisdo por infragao legal ou

descumprimento por parte do Municipio.

Artigo 42 - As seguintes atribuicOes serdo de responsabilidade dos Municipios participantes do

Programa:

Indicacdo de potencial imével que esteja regular, ou seja passivel de
regularizacdo, e tenha vocacdo urbanistica e comercial para participar do
Programa NOSSA CASA;

Adequacdo do arcabougo urbanistico legal do respectivo imdvel, caso aplicavel,
nos termos deste Regulamento e/ou de deliberacdo do Grupo Técnico Executivo
de Inteligéncia Imobiliaria da SH (“GTI");

Obtencdo de autorizacao legal para alienagao do bem publico e para a concessao
de hipoteca ou alienagao fiduciaria do imdvel ao agente financeiro como garantia
ao financiamento para a construgao do empreendimento, mediante uma contra-
garantia do incorporador-construtor, se for o caso;

Adoc¢do das providéncias necessarias a eventual regularizacdo juridico-imobiliaria
e fundiaria do imdvel, bem como ambiental, se for necessaria, de acordo com a
orientagdo, estudo e apoio técnicos fornecidos pela SH;

Indicacdo da demanda publica prioritaria, conforme definido no artigo 29 deste

Regulamento;
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VI.

VL.

VIIL.

XL

XIl.

XIII.

Convocacao das familias integrantes da demanda publica, de acordo com a
classificacdo resultante do sorteio ordenatdrio, para apresentacdo da
documentacdo necessdria para analise de crédito do agente financeiro;
Fornecimento de informag¢Ges e documentos solicitados pela SH, bem como
adogdo das medidas necessdrias para implantar as providéncias apontadas pela
SH, visando o desenvolvimento das ac¢Oes previstas no Convénio e respectivo
Plano de Trabalho, conforme modelo constante do Anexo C;

Fornecimento de informacGes e documentos solicitados pela SH, de forma a
garantir a mais ampla fiscalizacdo e o bom desenvolvimento do Programa NOSSA
CASA, nos termos deste Regulamento;

Promoc¢do do procedimento licitatério para contratacdo do incorporador-
construtor e homologacado do vencedor;

Celebracdo do contrato de mandato de incorporacdo imobilidria na forma prevista
na Lei Federal n? 4.591/1964 (“Lei de Incorporacdo Imobiliaria”), com o vencedor
da licitacdo, incluindo a autorizacdo para representacao nos futuros contratos a
serem celebrados com os adquirentes, nos termos do edital;

Designacdo de servidores/representantes para acompanhar a execu¢do do
Programa e para interlocu¢cdo com a SH, por meio de seus servidores ou de
terceirizados; e

Autorizacdo para a SH, por meio de seus servidores ou de terceirizados, obter
informacdes e realizar inspecgdes e vistorias nos imoéveis indicados, durante todo o
periodo de desenvolvimento do Programa NOSSA CASA, facilitando ao maximo as
atribuicdes da SH previstas no presente Regulamento; e

Pagamento da totalidade dos encargos, emolumentos, despesas judiciais e
correlatas ou qualquer outro custo necessario a regularizagdo juridico-imobilidria
e fundidria do imdvel selecionado, bem como eventual custo de regularizagao de

passivo ambiental.

Pardgrafo Unico — Nos casos de empreendimentos em imdveis estaduais, além das atribuicées

previstas no artigo 32, a SH assumird as responsabilidades indicadas nos incisos II, I, IV, V, VI, IX,

X e Xl deste artigo.
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Artigo 52 — Os incorporadores-construtores selecionados para a realizacdo dos empreendimentos

imobilidrios no modelo de Fomento Habitacional por Apoio Técnico Conveniado terdo como

principais atribuicdes:

VI.

VII.

VIII.

Desenvolvimento de todos os projetos arquitetdnicos e complementares para a
construcdo do respectivo empreendimento imobiliario;

Obtencdo prévia dos alvards e licengas necessdrias para viabilizacdo do
empreendimento perante todos os drgaos competentes;

Execucdo completa do contrato de mandato de incorporacdo imobiliaria
celebrado com o Municipio, na forma das obrigacdes contidas no edital de
licitacdo e respectivo Termo de Referéncia, bem como na Lei de Incorporacdo
Imobiliaria;

Execucdo da infraestrutura ndo incidente que ird abastecer o empreendimento,
incluindo o desenvolvimento dos projetos e os custos de obra, com finalizacdo
prévia a entrega do empreendimento;

Obtencao do registro da incorporacao imobiliaria;

Atendimento a todos os normativos do Programa Minha Casa Minha Vida — ou
seu sucessor ou similar — para tornar-se apto a operar no respectivo programa;
Obtencdo de financiamento para a construgdo e para os futuros adquirentes
aptos a participar do Programa Minha Casa Minha Vida — ou seu sucessor ou
similar — no montante adequado a demanda do empreendimento, com
atendimento de todas as exigéncias emanadas pelo agente financeiro até a
conclusdo completa do empreendimento e de sua comercializacdo;

Realizacdo do respectivo langamento imobilidrio, no prazo mdaximo de 90
(noventa) dias apdés o registro da incorporacdio e a formalizagdo da
disponibilizacdo de financiamento imobilidrio, bem como desenvolvimento dos
trabalhos preparatérios para comercializagdo das unidades sociais;

Celebragdao dos Contratos de Compra e Venda de Terreno e Mdutuo para a
Construgdo de Unidade Habitacional, Alienagdo Fiducidria em Garantia, Fianga e
Outras Obrigacdes — Programa Minha Casa Minha Vida/FGTS com o agente
financeiro, o titular do imdvel e os adquirentes das unidades habitacionais;
Realizacdo por completo do empreendimento imobilidrio, no prazo previsto e
conforme projetos aprovados, bem como responsabilizacdo pelas garantias

correspondentes, na forma da lei;
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XI.  Vigilancia e protecdo quanto a seguranca e integridade do imével, sob suas custas,
como se de sua propriedade fosse, a partir da data de recebimento da posse
precaria do mesmo, até a entrega final do empreendimento aos adquirentes e ao
condominio instituido; e

XIl.  Assuncdo de toda e qualquer responsabilidade, civil, fiscal, trabalhista, criminal ou
outras de qualquer espécie, decorrente direta ou indiretamente da realizacdo da
incorporagdo imobilidria, isentando o Poder Publico na hipdétese de arguicao de
solidariedade ou subsidiariedade, em qualquer esfera, seja administrativa ou
judicial.

TiTULO Il - PROCEDIMENTOS
CAPITULO | - DA FASE DE ADESAO
Artigo 62 - Os Municipios interessados em participar do Programa NOSSA CASA, no modelo de
Fomento Habitacional por Apoio Técnico Conveniado, deverdo demonstrar seu interesse por meio
da assinatura de Termo de Adesdo, conforme modelo disponivel no sitio eletrénico do Programa

NOSSA CASA e constante do Anexo Il ao Decreto Estadual n? 64.419, de 28 de agosto de 2019.

Artigo 72 - O Termo de Adesdo, devidamente assinado por representante do Municipio
interessado, devera ser encaminhado eletronicamente, acompanhado das principais legislages
urbanisticas do respectivo Municipio, incluindo, mas ndo limitado a:

I. Plano Diretor Estratégico, se houver;

Il. Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (Lei de Zoneamento);

. Legislagdo especifica acerca de habitacao de interesse social, se houver; e

IV. Quaisquer outros atos normativos pertinentes ao tema que interfiram no

processo de aprovacao de edificagdes no Municipio.

Artigo 82 — As areas ou terrenos (os “Imdveis”), com as seguintes caracteristicas poderdo ser
elegiveis para participagdo no Programa NOSSA CASA:
l. Ser de propriedade ou estar na posse do Municipio interessado em
participar do Programa NOSSA CASA;
Il. Estar livre e desimpedido de qualquer ocupag¢ao ou ameaca;
M. Ter vocag¢do urbanistica e comercial para o desenvolvimento de
empreendimento imobilidrio residencial, nos termos do Programa NOSSA

CASA;
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V.

VI.

VL.

VIII.

Estar localizado em area urbana ou area de expansdo urbana, conforme
determinado na legislagao municipal;

Ter dimensdo apropriada para implantacio de empreendimento
imobiliario residencial horizontal ou vertical;

Ser passivel de regularizagdo juridico-fundiaria, na hipétese de existéncia
de alguma inconformidade;

Estar livre de passivos ambientais de especial dificuldade de regularizagao;
e

Estar livre e desimpedido de 6nus, responsabilidades e litigios que possam

inviabilizar o empreendimento.

Paragrafo 12 - O Anexo A a este Regulamento estabelece com maiores detalhes as diretrizes para

a viabilidade de indicacdo de Iméveis.

Paragrafo 22 - No caso em que o Municipio tiver apenas a posse do Imével, a propriedade plena

devera estar consolidada até o final da Fase de Estruturacgao.

Artigo 92 - Apds a assinatura do Termo de Adesdo, o Municipio devera encaminhar os seguintes

documentos correspondentes ao Imével pretendido para andlise preliminar da SH:

VI.
Vil

Ficha técnica do Imdvel devidamente preenchida, conforme formulario
disponibilizado digitalmente no sitio eletronico do Programa NOSSA CASA;
Declaracdo de inexisténcia — ou existéncia — de demanda judicial,
conforme modelo apresentado no Anexo B e disponibilizado digitalmente
no sitio eletrénico do Programa Nossa Casa;

Certidao de objeto e pé referente a demanda judicial existente, se for o
caso;

Documento que comprove a titularidade ou posse do Imdvel (matricula,
transcrigdo, escritura ou decreto de desapropriagdo);

Certiddo Municipal de Conformidade de Uso e Ocupacgdo do Solo, emitida
nos termos da legislacdo local correspondente;

Levantamento planialtimétrico do Imével; e

Certiddo de dados cadastrais do Imével. (Redacdo dada pela Resolugdo SH

n2 02-2020)
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Artigo 10 - Da posse dos documentos indicados no artigo 9 deste Regulamento e apds visita ao
local de representante da SH, o GTI se reunirad para uma verificacao prévia do Imével apresentado
e podera autorizar o inicio da Fase Preliminar, que contempla os procedimentos necessdrios para

a elaboracdo das avaliagdes juridica e urbanistica preliminares do Imével.

CAPITULO Il — DA FASE PRELIMINAR
Artigo 11 - A SH providenciara as avaliacdes juridica e urbanistica preliminares, com o intuito de
subsidiar a decisdo do GTI acerca da inclusdo do Imdvel no Programa NOSSA CASA, com a

consequente assinatura do Convénio, conforme artigo 13 deste Regulamento.

Artigo 12 - Em seguida a conclusdo das andlises previstas na Fase Preliminar, o GTI se reunird para
a emissdo de relatério de selecdo preliminar ou para rejeicdao do Imdvel apresentado, com base
na avaliacdo dos seguintes elementos:
I Com relagdo ao relatério juridico preliminar:
a. Regularidade da titularidade do Imével e a conformidade de sua
documentacao;
b. Regularidade na descricdo do perimetro do Imdvel;
c. Verificagdo de apontamento na CETESB de eventual existéncia
de passivos ambientais; e
d. Verificacdo de eventual existéncia de a¢des reivindicatdrias.
Il Com relagao ao relatério urbanistico preliminar:
a. Parametros urbanisticos constantes da legislagdo municipal;
b. Verificagdo de eventual existéncia de restricdes urbanisticas
previstas na legislagdo municipal ou estadual aplicaveis aquele
Imovel; e
c. Potencial estimado de viabilidade comercial para a produgdo de

habitacGes de interesse social no imével.

Paragrafo 12 — Caso seja constatada alguma pendéncia insoltvel, de alta complexidade de
resolucdo ou que demande alto montante de recursos ou prazo muito extenso para seu

saneamento, o GTIl podera rejeitar a inclusdo daquele Imével no Programa NOSSA CASA.
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Paragrafo 29 - Na hipdtese do Imdvel ser rejeitado pelo GTI, o Municipio poder3, a seu exclusivo
critério e se possivel for, providenciar a corre¢do dos pontos indicados como 6bice ao
prosseguimento deste no Programa e, em seguida, reapresentd-lo para andlise ou, ainda,

apresentar novo Imoével.

CAPITULO 11l - DA FASE DE ESTRUTURAGCAO
Sec¢ao | - do Termo de Convénio
Artigo 13 - Apds a selecdo do Imédvel pelo GTI, nos termos do artigo 12 deste Regulamento, serd
celebrado Termo de Convénio previsto no Anexo | do Decreto n? 64.419, de 28 de agosto de 2019,
com as especificacdes e providéncias a serem adotadas pelo Municipio para viabilizar a execucdo
do empreendimento pretendido, com o apoio, orientacdo e estudo técnicos da SH, conforme

Plano de Trabalho constante do Anexo C a este Regulamento.

Sec¢do Il - das Providéncias para Estruturagao
Artigo 14 — A partir dos apontamentos levantados sobre o Imdvel na Fase Preliminar, o Municipio,
com apoio da SH, devera adotar as providéncias necessarias para tornar o respectivo Imdvel apto

a ser incluido na “Vitrine de Terrenos”.

Pardgrafo 12 - Entre as providéncias que podem se fazer necessdrias, a depender do relatdrio
preliminar gerado pelo GTI, incluem-se as seguintes:

l. Obtencdo de autorizacdo legal para alienacdo do bem;

Il. Obten¢do de autorizagdo para concessdo de hipoteca ou alienagao
fiducidria sobre o Imével a favor do agente financeiro, desde que haja
contra-garantia do futuro incorporador-construtor selecionado por
licitagao;

M. Adequagdo dos parametros urbanisticos, com eventual supressdo de
restricdes, conforme artigo 17 deste Regulamento;

V. Aprovacao de procedimento de licenciamento expedito, nos termos do
artigo 18 deste Regulamento;

V. Saneamento de eventuais questdes juridico-imobiliarias;

VI. Saneamento de eventuais questdes fundiarias;
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VII. Atualizagdao na matricula de eventuais contenciosos ja transitados em
julgado;

VIII. Saneamento de eventuais questdes ambientais;

IX. Obtencao de declaracdo da concessiondria de viabilidade de fornecimento

de agua e de coleta de esgoto ou carta de diretriz para execugdo de
infraestrutura ndo incidente;

X. Obtencao de declaracdo da concessionaria de viabilidade de fornecimento
de energia elétrica ou carta de diretriz para execucdo de infraestrutura
nao incidente; e

XI. Obtencdo de declaracdo do drgdo competente da Prefeitura acerca da

viabilidade de coleta de residuos sélidos domiciliares.

Pardgrafo 22 - O rol indicado no artigo 14 deste Regulamento ndo é exaustivo e outras
providéncias poderao ser exigidas, de acordo com as peculiaridades de cada Imével, e desde que

devidamente justificadas no relatério de selegdo preliminar.

Pardgrafo 32 - A SH oferecera apoio, orientacdo e estudos técnicos para que o Municipio consiga

atender as providéncias necessarias ao longo de todo o processo.

Artigo 15 - Paralelamente a adocdo das providéncias mencionadas no artigo 14 deste
Regulamento, a SH realizard estudos técnicos para determinar as potencialidades do Imodvel e

avalia-lo comercialmente.

Pardgrafo Unico - Para identificagdao do valor mercadoldgico do Imével e da estimativa do valor
comercial das unidades habitacionais previstas para serem produzidas, a SH providenciara o(s)

respectivo(s) laudos junto a(s) empresa(s) avaliadora(s).

Artigo 16 - De posse do relatdrio juridico que atesta a adogdo satisfatéria das providéncias por
parte do Municipio, incluindo as providéncias legislativas necessarias, bem como do relatdrio
urbanistico e de potencial de viabilidade comercial produzido pela SH, o GTI se reunird para

verificar a ocorréncia de algum dbice a continuidade do processo.
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Pardgrafo unico - Caso seja viavel prosseguir, serd determinado pelo GTI, com anuéncia do
Municipio, o numero minimo das unidades sociais a serem ofertadas pela empresa vencedora da

licitacdo, bem como a drea minima privativa de tais unidades.

Artigo 17 - O Municipio interessado em participar do Programa NOSSA CASA deverd observar

preferencialmente os parametros urbanisticos minimos abaixo indicados, os quais terdo impacto

na avaliacdo dos terrenos pelo GTI para a viabilizagcdo comercial dos empreendimentos:

PARAMETROS URBANISTICOS

VALORES/CONDICOES

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

6

TAXA DE OCUPACAO

50%

GABARITO

Sem restrigdo. O niumero de elevadores deve ser

dimensionado por trafego e Corpo de Bombeiros

GABARITO SEM ELEVADORES

Térreo + 4

AREA PRIVATIVA MINIMA ACEITAVEL DA UH
— 2 DORMITORIOS

36m?

DENSIDADE HABITACIONAL

7m? por unidade habitacional

VAGAS

Sem obrigatoriedade

AREA PERMEAVEL

10%

Ndo computdveis no coeficiente de

AREAS COMUNS
aproveitamento
AREAS COMUNS DE LAZER 2,5m? por UH
OUTORGA ONEROSA Isengdo

Pardgrafo 19 - A critério exclusivo do GTI, o atendimento de um ou mais dos parametros indicados
na tabela acima poderd ser dispensado, desde que o Municipio comprove a real impossibilidade

de adequacéo de tal(is) parametro(s) em sua legislagdo.

Pardgrafo 22 - Com o intuito de assegurar o maximo aproveitamento econémico do Imdvel
indicado, o GTI poder3, no relatdrio de selegdo preliminar, apontar a necessidade de adequacgao

de outros pontos eventualmente existentes na legislagdo municipal.
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Artigo 18 - O Municipio devera assegurar que o licenciamento de construcao de habitacdo de
interesse social para empreendimentos viabilizados no ambito do Programa NOSSA CASA sera
analisado em sistema de aprovacdo rapida, com limite de emissdo de alvara de aprovagao em até
30 (trinta) dias, contados do protocolo do projeto arquiteténico completo pela empresa
vencedora da licitacdo, salvo situagOes especificas justificdveis ou exigéncia de licenciamento

junto ao Graprohab.

Artigo 19 - Caso seja de interesse do Municipio, poderdo ser concedidos aos empreendimentos
viabilizados no ambito do Programa NOSSA CASA outros tipos de beneficios, tais como isencdes

fiscais e tributdrias ou subsidios financeiros adicionais aos adquirentes.

Secao lll - das Unidades Sociais
Artigo 20 - As unidades sociais sdo aquelas oferecidas a preco social, que corresponde a um valor
reduzido em relacdo ao preco comercial médio estimado das unidades habitacionais semelhantes

aquelas a serem produzidas naquele empreendimento.

Pardgrafo 12 - O preco social sera determinado com base nos valores indicados no artigo 21 deste

Regulamento.

Pardgrafo 22 — A reunido do GTI para discutir os parametros das unidades sociais devera contar
com a participagdo de representante autorizado do Municipio, com o objetivo de obter deste a
anuéncia sobre o nimero minimo de unidades sociais a serem oferecidas e sua respectiva area

privativa.

Pardgrafo 32 — Na impossibilidade de presenca fisica ou por conferéncia virtual do representante
autorizado, a anuéncia necessaria poderd ser formalizada por documento especifico emitido pelo

Municipio.

Artigo 21 - Os valores do preco social variam de acordo com a localizagdao do empreendimento,

conforme tabela abaixo:

| Recortes territoriais Valor do prego social
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Municipio de Sado Paulo RS 130.000,00

Municipios das Regides Metropolitanas de Sdo Paulo, de Campinas, da | R$ 120.000,00
Baixada Santista, de Sorocaba, do Vale do Paraiba e de Ribeirdo Preto,

com populagdo maior ou igual a 100 mil habitantes

Municipios com populagdo igual ou maior que 250 mil habitantes RS 110.000,00

Municipios com populagdo menor que 250 mil habitantes RS 100.000,00

Artigo 22 - As unidades sociais serdo totalmente destinadas a demanda publica, conforme

definida no artigo 29 deste Regulamento.

Pardgrafo Unico - As demais unidades do empreendimento destinadas a demanda privada serdo
comercializadas livremente pela respectiva empresa vencedora, nas condi¢des de mercado, no
momento de seu interesse e observados os limites de preco de venda estabelecidos para cada
Municipio nas normativas vigentes do Programa Minha Casa Minha Vida ou qualquer outro que

vier a substitui-lo.

CAPITULO IV - DA FASE DE DIVULGACAO
Artigo 23 - O Imoével aprovado pelo GTl serd disponibilizado na “Vitrine de Terrenos”, no ambiente
digital do Programa NOSSA CASA, com informacdes relativas ao preco social, nUmero minimo de
unidades sociais pretendido e respectiva area privativa minima, para divulgacdo as empresas
privadas para manifestacdo de interesse na realizacdo de empreendimento habitacional no

respectivo Imovel.

Pardgrafo Unico — Na “Vitrine de Terrenos”, conjuntamente com a imagem e localizacdo de cada
Imodvel, as empresas poderdo obter informagbes do levantamento planialtimétrico da area e da

certiddo da matricula atualizada de cada Imodvel.

Artigo 24 - A empresa que desejar manifestar seu interesse em qualquer Imével disponivel na
“Vitrine de Terrenos” devera, previamente, se cadastrar no ambiente digital do Programa NOSSA
CASA, fornecendo os seguintes dados:

I. Razdo social e nome fantasia;

[I. CNPJ ativo perante a Receita Federal;
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lll. Local da sede;
IV. Capital social;
V. Patrimonio liquido; e

VI. Dados de contato.

Pardgrafo Unico - Além dos dados acima, a empresa devera informar se ja operou anteriormente
no Programa Minha Casa Minha Vida e se concluiu algum empreendimento no ambito de referido
programa, bem como indicar sua atual classificagcdo de risco de crédito junto a drea competente

da Caixa Econdmica Federal (Geric) e o respectivo prazo de validade.

Artigo 25 - No momento em que determinado Imével tiver recebido demonstragao de interesse
por empresas privadas, o GTI serd convocado para deliberar acerca do eventual encaminhamento

de referido Imével para licitagdo.

Paragrafo 12 - O GTI podera optar pelas seguintes opc¢des:
I. manter o Imdvel na “Vitrine de Terrenos” por periodo adicional para aguardar
novas manifestacdes de interesse; ou
Il. prosseguir com a licitagdo do Imdvel, providenciando duas novas avaliagbes

comerciais do mesmo, realizadas por empresas distintas.

Pardgrafo 22 - Na hipotese de decidir-se por dar prosseguimento a licitagio do Imoével, a
determinacdo do GTI deverd ser devidamente justificada em relatdrio baseado na analise do
potencial mercadoldgico, no histérico de interesse do Imével durante sua oferta na “Vitrine de

Terrenos” e no interesse do respectivo Municipio no prosseguimento a licitagdo.

Pardgrafo 32 - A reunido do GTI mencionada no caput deste artigo para deliberagdo do
encaminhamento de determinado Imdvel para licitagdo deverd contar com a participagao de
representante autorizado do Municipio com o objetivo de obter deste a anuéncia sobre as

condicdes de licitagao propostas pelo GTI.

Artigo 26 - Caso algum Imoével permaneca por 12 (doze) meses na “Vitrine de Terrenos”, sem que

o GTI tenha deliberado pelo seu encaminhamento a licitagdo, o Municipio poderd solicitar a
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retirada do Imdvel da “Vitrine de Terrenos”, com a consequente denuncia do Convénio, sem que

isso acarrete a necessidade de ressarcimento prevista no Convénio.

CAPITULO V — DA FASE DE LICITAGAO
Artigo 27 - O processo de habilitacdo das empresas interessadas e a selecdo e homologacao da
empresa vencedora do certame licitatério para produgdo das unidades habitacionais de interesse
social no respectivo Imével, contard com apoio e orientacdo técnicos da SH, tanto para a fase

interna como externa, conforme Manual a ser oportunamente editado.

Pardgrafo unico — A licitacdo selecionard a empresa que ofertar o maior nimero de unidades
sociais. Em caso de empate, o critério para selecao do vencedor serd a maior metragem privativa
proposta. Caso estes critérios ainda ndo sejam suficientes para determinar a proposta vencedora,

serd realizado sorteio.

CAPIiTULO VI — DA FASE DE INCORPORAGAO
Artigo 28 - O acompanhamento, pelo Municipio, do processo de desenvolvimento de
incorporacdo imobiliaria via mandato pelo incorporador-construtor para a producdo das unidades
habitacionais de interesse social contara com apoio e orientacdo técnicos da SH, até a obtencdo
das respectivas aprovacbes do projeto e do financiamento imobilidrio, incluindo a etapa de

registro do memorial de incorporacao.

CAPITULO VII - DA FASE DE SELECAO DE DEMANDA
Artigo 29 - A demanda apta a aquisicao das unidades habitacionais produzidas no ambito do
Programa NOSSA CASA serd dividida em: (Redagdo dada pela Resolugdo SH n2 02-2020)

I Demanda publica: familias com renda bruta mensal de até 3 (trés) saldrios minimos
federais, limitadas aquelas que se habilitarem a aquisicao das unidades sociais,
oriundas das seguintes fontes:

(i) Demanda prioritdria - aquela indicada pelo Municipio, dentre as familias
beneficidrias de auxilio-aluguel ou provenientes de darea de risco, nos
termos do paragrafo 42 do artigo 30 deste Regulamento; e

(ii) Demanda cadastrada no sitio eletrénico do Programa NOSSA CASA.
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Il. Demanda privada: familias de renda familiar de até 10 (dez) salarios minimos
vigentes no Estado de S3o Paulo, em observancia a Lei Estadual n2 12.801/2008,

que adquirirem as unidades livremente com a empresa selecionada.

Pardgrafo 12 — O cadastro de demanda no sitio eletrénico que sera considerado na realizagdo do
sorteio ordenatdrio sera aquele formalizado entre a data da inclusdo do projeto na “Vitrine de
Empreendimentos” até 10 (dez) dias anteriores a data agendada para o sorteio, excluida a data do

sorteio.

Paragrafo 22 — A renda familiar sera aquela apurada pelo agente financeiro, de acordo com as
regras do programa habitacional de financiamento. Caso seja constatada renda superior ao limite
estabelecido no inciso | deste artigo, a familia perdera automaticamente o direito a aquisicao da

unidade social.

Artigo 30 - As unidades sociais serdao oferecidas a demanda publica, observadas as categorias
abaixo determinadas: (Reda¢do dada pela Resolugdo SH n2 02-2020)
l. 10% (dez por cento) para a demanda prioritaria, indicada na alinea (i), inciso | do artigo
29 deste Regulamento.
Il. 3% (trés por cento) para idosos ou familias com membro(s) idoso(s), conforme
determinacdo da Lei Federal n2 10.741/2003;
Il 7% (sete por cento) para pessoa com deficiéncia ou familias com membro(s)
deficiente(s), conforme determinacdo da Lei Estadual n2 10.844/2001; e
V. 4% (quatro por cento) para policiais civis e militares e agentes de seguranca e escolta

penitenciaria, conforme determinagdo da Lei Estadual n® 11.023/2011.

Pardgrafo 12 — As familias que se enquadrarem nas categorias indicadas nos incisos acima
poderdo se cadastrar apenas em uma delas, ainda que satisfagam os requisitos de dois ou mais

grupos.

Paragrafo 22 - As unidades sociais restantes serdo destinadas a demanda publica geral cadastrada
no ambiente virtual do Programa NOSSA CASA, observado o disposto no inciso | e no paragrafo

primeiro do artigo 29.
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Paragrafo 32 - A porcentagem indicada no inciso | deste artigo poderd ser ampliada para até 50%
(cinquenta por cento), mediante solicitagdo justificada do Municipio, devidamente autorizada
pela SH, e desde que o mesmo assegure o desenvolvimento de trabalho técnico social com as

familias da demanda prioritaria que serao beneficiadas pelo Programa.

Pardgrafo 49 - No caso de ampliacdo da porcentagem, nos termos do paragrafo 32 deste artigo,
poderdo ser indicadas, além de familias beneficidrias de auxilio-aluguel, familias oriundas de area

de risco.

Artigo 31 - As familias mencionadas na alinea (i), inciso | do artigo 29 deste Regulamento serdo
indicadas pelo Municipio, em até 60 (sessenta) dias anteriores a data do sorteio ordenatério

previsto no artigo 32, conforme definida pela SH. (Redac¢do dada pela Resolugcdo SH n2 02-2020)

Paragrafo 12 - A listagem das familias indicadas deverd ser encaminhada a SH, devidamente
assinada pelo Prefeito do Municipio correspondente, garantindo a veracidade das condicdes de
atendimento dos critérios aqui estabelecidos, acompanhada dos seguintes documentos:

l. Para familias beneficidrias de auxilio-aluguel: comprovacdo de atendimento de cada
familia no programa de auxilio-aluguel nos 03 (trés) meses anteriores a data de envio da
lista.

Il. Para familias oriundas de drea de risco: declaracdo do drgdao competente da Prefeitura
Municipal atestando a residéncia das familias em determinada d4rea de risco,
acompanhada de (i) Plano Municipal de Redugdo de Risco que contemple referida area,
ou (ii) mapeamento, setorizacdo e/ou laudo técnico atualizados, emitido pela Defesa
Civil do Municipio, que confirme a existéncia de risco alto (R3) ou muito alto (R4) de

escorregamentos, inundacdes, erosdo e colapso de solo naquela area.

Pardgrafo 22 — Aquelas familias que ndo tiverem comprovada a condi¢do indicada no paragrafo

anterior ndo serdo consideradas para fins do sorteio ordenatério.

Paragrafo 32 - Nos casos de indica¢do, pelo Municipio, de familias oriundas de areas de risco, a
remocdo destas familias da area em questdo, bem como sua recuperacdo, de modo a eliminar o
risco do local e impedir novas ocupagdes, cabera aos Orgaos competentes da Prefeitura

Municipal.
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Artigo 32 - Caso o numero de interessados cadastrados como demanda publica seja superior a
quantidade de unidades sociais disponiveis para aquele empreendimento, a sele¢cdo dos
candidatos a aquisicdo das unidades sera realizada mediante sorteio ordenatdrio organizado pelo

Municipio, com o apoio da SH na disponibilizacdo de ferramenta digital.

Pardgrafo Unico - Apds a realizagdo do sorteio, a SH encaminhara ao Municipio e ao incorporador-
construtor a lista com a ordem de classificacdo das familias cadastradas, para que seja procedida
a convocacgdo, em até 05 (cinco) dias Uteis, para analise da documentag¢do junto ao agente

financeiro.

Artigo 33 - A demanda publica serd convocada pelo Municipio, em parceria com o incorporador-
construtor, para apresentacao da documentacdo necessaria a analise para habilitacdo a obtencao
de financiamento, conforme a ordenacdo resultante de sorteio mencionado no artigo 32 deste

Regulamento.

Pardgrafo 12 — A familia convocada tera 10 (dez) dias, contados da data de recebimento da
convocacdo, para apresentacdo da documentacdo habil e completa, visando a aprovacdo do
financiamento. Na hipdtese de alguma pendéncia ser apontada pelo agente financeiro ou por seu
preposto, serd concedido prazo improrrogavel de 10 (dez) dias para o respectivo atendimento

definitivo, a contar da data da comunica¢do da pendéncia.

Pardgrafo 22 - Caso a pendéncia ndo tenha sido saneada apds o decurso do prazo adicional,
haverd a desclassificagdo automatica da familia e a consequente perda do direito a aquisicdo da

unidade social.

Artigo 34 — As familias cadastradas como demanda publica que nao forem contempladas com a
oportunidade de obter uma unidade social terdo prioridade na aquisi¢ao das unidades a preco de
mercado, enquanto houver estoque destas unidades, fazendo jus aos subsidios estaduais

previstos no programas do Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social.

Artigo 35 - A forma de composicdo da renda familiar e os demais critérios de enquadramento para

a demanda do Programa NOSSA CASA serdao aqueles estabelecidos pelo respectivo agente
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financeiro, bem como os previstos no regramento do programa habitacional de financiamento
das unidades, incluindo eventual limite maximo de unidades aptas a receberem subsidio federal

em cada faixa de renda. (Redagao dada pela Resolugdo SH n2 02-2020)

CAPITULO VIII - DA FASE DE CONCESSAO DE SUBSIDIO
Artigo 36 - As familias que adquirirem unidades habitacionais no ambito do Programa NOSSA
CASA e que satisfacam os critérios de enquadramento estabelecidos para os programas
habitacionais estaduais vinculados ao Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social (FPHIS),

poderdo fazer jus aos subsidios previstos nas deliberacdes normativas do Conselho Gestor do

FPHIS (CGFPHIS).
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ANEXO A
DIRETRIZES PARA A VIABILIDADE DE TERRENOS

1. INTRODUCAO

O presente documento apresenta as Prefeituras informacbes sobre as diretrizes, requisitos
técnicos-comerciais e os documentos necessarios, quando da escolha de dreas ou terrenos, para
fins de indicacdo dos mesmos ao Programa NOSSA CASA, visando a futura construgdo de

empreendimento habitacional (horizontal ou vertical).

Vale ressaltar que os projetos a serem viabilizados no ambito do Programa serdo desenvolvidos
pela Iniciativa Privada (empresas Incorporadoras-Construtoras), sendo que parte das unidades
sera oferecida a demanda publica e parte comercializada diretamente para o mercado
imobiliario (demanda privada), portanto é fundamental que a localizacdo seja realmente
atrativa, para dar liquidez a comercializacdo e justificar os investimentos privados no

empreendimento.

2. CARACTERISTICAS DAS AREAS/TERRENOS:

2.1. Recomendaveis

a) Areas que ocupem, prioritariamente, os vazios urbanos inseridos em regides com redes de
infraestrutura implantadas (de agua, esgoto e energia elétrica), existindo comércio basico,
centros de emprego, equipamentos publicos implantados (creches, escolas de educacdo infantil
e de ensino fundamental e atendimento basico de saude) e transporte urbano;

b) Areas cujo potencial de aproveitamento seja compativel com as condicdes de
infraestrutura existentes, ou seja, em regides com capacidade para atender ao incremento
populacional ou onde esteja garantida, no planejamento das concessiondrias, a expansao das
redes de eletricidade, dgua e esgoto e os demais sistemas de infraestrutura urbana;

c) Areas cuja localizacdo esteja adequada as diretrizes fisico-territoriais de desenvolvimento
urbano do Municipio;

d) Areas que comportem um alto indice de aproveitamento, ou seja, grande porcentagem de
area passivel de ocupacdo com edificagOes, respeitando as especificidades fisico-regionais, para
ganho de escala nos empreendimentos;

e) Areas cujo porte e caracteristicas fisicas permitam que a guarda, manuten¢do e

preservacgdo de setores ndo edificaveis figuem sob responsabilidade dos préprios moradores;
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f) Areas que possuam acessibilidade fisica e juridica (confrontacdo com sistema viario
implantado e incorporado ao patrimonio publico);
g) Areas que possibilitem o acesso de pedestres, com ou sem deficiéncia, bem como de

veiculos automotivos, evitando a exigéncia de solugdes arquitetonicas onerosas para tal fim.

2.2. Impeditivas

a) Areas com passivo ambiental consignado na CETESB;

b) Areas rurais, isto é, fora do perimetro urbano ou de expansdo urbana definidos em Lei
Municipal para implantacdao de empreendimentos habitacionais. No caso de areas rurais, estas
terdo que ser previamente transformadas em areas urbanas ou de expansao;

c) Areas cujo posicionamento possua barreiras fisicas que impossibilitem ou restrinjam a
acessibilidade (rodovias, ferrovias, cursos d’agua);

d) Areas sob concessdo de lavras;

e) Areas com cabeceiras de drenagem, de reserva florestal ou areas naturais de interesse de
preservacdo (matas nativas, areas tombadas e outros);

f) Areas sujeitas a relevantes movimentacdes de terra, tais como: encostas instaveis,
anfiteatros naturais, pedreiras, etc.;

g) Areas alagadicas ou de varzeas, com solos de baixa capacidade de suporte de fundag¢des
(solos organicos, solos moles, etc.); e

h) Areas com afloramento rochoso (presenca de blocos e matacdes).

2.3. Sob consulta:
Areas proximas de estagdes de tratamento de esgoto, matadouros, industrias, pedreiras ou que
contenham indicios de contaminagao no solo do terreno ou entorno, odores e ruidos incbmodos,

que deverdo ser consultadas a CETESB;

3. EXIGENCIA DE LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL:
3.1. O levantamento devera ser executado pelo Municipio conforme NBR 13.133/1994 (versdo

corrigida 1996).
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ANEXO B

MODELO DA DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE DEMANDA JUDICIAL

Declaro, para fins de atendimento da Resolugdo SH n° 59/2019, que estabelece o Regulamento do
Programa NOSSA CASA, no modelo de Fomento Habitacional por Apoio Técnico Conveniado, que
a area indicada no enderecgo abaixo se encontra desocupada e sobre ela ndo incide qualquer tipo

de 6nus ou gravame, bem como inexiste qualquer demanda judicial referente a tal drea em curso.

Endereco da area:
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MODELO DA DECLARAGAO DE EXISTENCIA DE DEMANDA JUDICIAL

Declaro para fins de atendimento da Resolugdo SH n° 59/2019, que estabelece o Regulamento do
Programa NOSSA CASA, no modelo de Fomento Habitacional por Apoio Técnico Conveniado, que
a area indicada no enderecgo abaixo se encontra desocupada e sobre ela ndo incide qualquer tipo

de 6nus ou gravame.

A demanda judicial existente e sua situacdo atualizada esta descrita na certiddo de objeto e pé

anexa, expedida pelo juizo por onde tramita a acao.

Endereco da Area:



SECRETARIA DE HABITACAO DO ESTADO DE SAO PAULO

ANEXO C

MODELO DE PLANO DE TRABALHO

. Identificagdo do ente conveniado

1. Dados bdsicos do Municipio (incluir dados)
Municipio:

Endereco da sede:

CEP:

2. Identificacdo do responsdvel legal do Municipio (incluir dados)
Nome:

RG:

CPF:

Endereco:

CEP:

Municipio:

Telefones:

E-mail:

3. Identificacdo do responsdvel pelo Convénio no Municipio (incluir dados)
Nome:

RG:

CPF:

Enderego:

CEP:

Municipio:

Telefones:

E-mail:

. Identificagdo da unidade administrativa responsavel pela gestdo do Convénio na SH

Este Convénio sera coordenado pela Agéncia Paulista de Habitagdo Social — Casa Paulista.
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lil. Justificativa

(indicar as razbes que embasam a atuagdo naquele no local, evidenciando a existéncia de
demanda a ser indicada como demanda prioritdria. Incluir, também, a demonstracdo de que o
terreno em questéo tem potencial habitacional, com voca¢do para atender a demanda da politica

habitacional de interesse social, de acordo com o resultado da andlise urbanistica preliminar)

Iv. Descri¢cdao do Projeto
1. Denominagéo do Projeto:
(incluir a denominacGo do projeto, respeitada a seguinte estrutura de informagdo:

Empreendimento Vertical/Horizontal — Endereco — Municipio)

2. Descrigdo da realidade social a ser transformada

A celebracdo do Convénio tem como objetivo primordial atender as necessidades habitacionais da
regido (especificar as necessidades do Municipio. Deve-se considerar como necessidades
habitacionais a serem enfrentadas por meio deste programa o déficit habitacional da regido.
Entende-se que o programa pode auxiliar no enfretamento de todos os componentes do déficit -
habitacdes precdrias; adensamento excessivo; coabitacdo familiar; e 6nus excessivo de aluguel. E
necessdrio descrever as questées habitacionais da cidade, tais como a presen¢a de favelas ou a
existéncia de familias em auxilio-aluguel), por meio da produgdo de unidades para aquisicao,
transformando dreas publicas ociosas em empreendimentos residenciais ou lotes, com parte da
producdo (unidades sociais) dirigida ao atendimento de demanda publica (familias com renda até
3 (trés) salarios-minimos) e o restante para familias de até 10 (dez) salarios-minimos vigentes no

Estado de S3o Paulo, nos termos da Lei Estadual n2 12.801/2008.

3. Descri¢éo do Projeto
(incluir a descricdo do tipo de empreendimento a ser viabilizado, conforme estudos técnicos

desenvolvidos pela SH/CASA PAULISTA)

4, Objetivos
() Objetivo Geral
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Promover a cooperacdo reciproca entre os participes, por meio de orientacdo, estudo e apoio

técnicos da SH, visando a promoc¢do de empreendimentos de habitacdo de interesse social, pela

iniciativa privada, no ambito do Programa Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual

n% 64.419/2019.

(b)

Objetivos Especificos

A orientacgdo, estudo e apoio técnicos fornecidos pela SH ao Municipio tém os seguintes objetivos

especificos:

Vi.
Vii.

viii.

5.

Obtencdo de autorizacdo para alienacdo do bem e para concessdao de hipoteca ou
alienagdo fiduciaria sobre o imdvel a favor do agente financeiro;
Adequacdo dos parametros urbanisticos:

a. (incluir os pardmetros minimos sugeridos aos Municipios, quando for o caso,
conforme estabelecido na Resolugcdo do Programa e, se houver, incluir alteragées
especificas adicionais constatadas na andlise preliminar da SH)

Aprovacao de processo de licenciamento expedito;
Saneamento das questdes fundiarias:

a. (se houver, incluir as questées fundidrias especificas a serem ajustadas, tais como (i)
atualizagdo ou correcdo da matricula, (ii) retificacdo administrativa, (iii)
desmembramento de drea, (iv) apuracdo de drea remanescente, e (v) baixa de
contencioso)

Saneamento das questGes ambientais:
a. (se houver, incluir a liquidagdo da infracGo ambiental especifica)
Determinag¢do dos parametros das unidades sociais;
Disponibiliza¢do de terreno na “Vitrine de Terrenos”;
Realizagdo de processo licitatorio;
Incorporagdo imobiliaria; e

Selegdo da demanda publica a ser atendida.

Metodologia

Para viabilizar o atendimento dos objetivos geral e especificos deste Convénio, pretende-se, entre

os participes:

Realizar a troca de informacgdes e documentos, por meio do ambiente digital;

Conceder orientagdes diretas por meio de contatos telefonicos;
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Vi.

Vii.

viii.

6.

Reunides presenciais, caso necessario;

Elaborar cartilhas e manuais a serem disponibilizados por meio digital, nos quais estarao
explicitados planos de providéncias a serem adotados, bem como diretrizes e orientacGes
para os titulares dos imdveis cumprirem suas atribuicoes;

Elaborar e entregar todos os estudos necessarios para embasar as principais decisdes
acerca da viabilidade do empreendimento;

Acompanhar de forma presencial o processo de licitacdo, quando ocorrido na sede da SH;
Disponibilizacdo de ambiente digital para o Programa NOSSA CASA, incluindo ferramentas
para (a) cadastramento dos Municipios e das empresas privadas; (b) registro de interesse
das familias em participar do Programa NOSSA CASA; (c) ambiente para exposicdo dos
imoveis (“Vitrine de Terrenos”) e para manifestacdo prévia de interesse das empresas
privadas; e (d) ambiente para exposicdio dos empreendimentos (“Vitrine de
Empreendimentos”) e cadastramento das familias interessadas no respectivo
empreendimento; e

Monitorar o andamento das metas, por meio de relatdrios mensais encaminhados pela
assessoria contratada pela SH ou por averiguacdo direta da Casa Paulista, conforme o

Caso.

Metas

Tém-se como metas a serem cumpridas para se alcancar os objetivos da cooperagao técnica aqui

estabelecida, as seguintes acles, organizadas de acordo com os objetivos especificos

mencionados no item 4 acima:

I.

ii.

Obtengdo de autorizagGo para alienagdo do bem e para concessGo de hipoteca ou
alienagdio fiducidria sobre o imdvel a favor do agente financeiro
SH/CASA PAULISTA
a. Elaboragdo de minuta de lei.
MUNICIPIO

a. Aprovacdo da lei perante a Camara Municipal.

Adequacdo dos pardmetros urbanisticos e construtivos
SH/CASA PAULISTA
a. Elaboragdo de minuta da normativa correspondente com as adequacdes

necessarias.
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fi.

iv.

Vi.

Vii.

MUNICIPIO

a. Aprovagdo da normativa correspondente.

Aprovagdo de processo de licenciamento expedito
MUNICIPIO
a. Aprovagdo da normativa correspondente; e

b. Implanta¢do do sistema de aprovacao expedito.

Saneamento das questdes fundidrias (se houver)
MUNICIPIO
a. Atualizacdo da matricula para torna-la apta ao registro do memorial de

incorporacdo imobiliaria residencial.

Saneamento das questbes ambientais (se houver)
MUNICIPIO

a. Quitacdo e/ou regularizacdo dos autos de infracdo.

Determinagdo dos pardmetros das unidades sociais
SH/CASA PAULISTA
a. Avaliacdo do Imével municipal;
b. Realizacio de enquete opinativa’ sobre o valor de mercado das unidades
projetadas; e

c. Elaboragdo de estudo expedito de viabilidade comercial.

Disponibilizagdo de terreno na “Vitrine de Terrenos”
SH/CASA PAULISTA
a. Disponibilizacdo de ambiente digital para exposicao dos terrenos publicos e
manifesta¢do prévia de interesse dos agentes privados; e

b. Disponibilizacdo de ambiente digital para cadastramento de empresas.

LA enquete opinativa € uma metodologia utilizada por empresas de avaliagdo, por meio da qual se consulta a opinido de

profissionais do mercado imobiliario reunidos em grupo especifico, a fim de alcangar consenso acerca do valor de comercializagdo de

determinado Imével.
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viii.

ix.

7.

Realizagdo de processo licitatdrio
SH/CASA PAULISTA
a. Disponibilizacdao de ambiente digital para apoio na operacionalizagdo das licitages
para sele¢do do incorporador-construtor; e
b. Estudo apoio e orientagdo técnicos para a realizacdo das fases interna e externa do
procedimento licitatdrio visando a contratacdo do incorporador-construtor.
MUNICIPIO
a. Promover os atos preparatérios e de divulgacao relativos ao processo licitatorio; e
b. Promover os atos decisdrios relativos ao procedimento licitatério para contratacao

do incorporador construtor.

Incorporagdo imobilidria.
SH/CASA PAULISTA
a. Preparacdo da minuta do contrato de mandato de incorporacdo imobiliaria; e
b. Acompanhamento do processo de aprovacgdo do financiamento imobilidrio e do
processo de registro do memorial de incorporacao.
MUNICIPIO
a. Celebrar contrato de mandato de incorporagdo imobilidria na forma da Lei de
Incorporagdo Imobiliaria; e

b. Aprovar o projeto arquiteténico.

Selegdo da demanda publica a ser atendida
SH/CASA PAULISTA
a. Disponibilizagdo de ambiente digital para cadastramento de familias interessadas
em participar do Programa Nossa Casa.
MUNICIPIO
a. Indicagao da demanda publica prioritaria, nos termos das normas do Programa; e

b. Realizagdo do sorteio classificatdrio para selecdo da demanda publica.

Prazo de execugdo

O prazo de execucdo deste Plano de Trabalho é de até (incluir previsGo, conforme andlise

preliminar da SH/Casa Paulista) meses, podendo ser prorrogado.
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8.

Indicadores de resultados

Os indicadores de resultados equivalem aos objetivos especificos constantes do item 4 deste

plano de trabalho e devem ser aferidos por intermédio de relatérios mensais que certificardo o

atingimento das metas quantitativas (cumpriu/ndo cumpriu) e qualitativas (atendeu/ndo

atendeu).

9.

Fases de Execugdo

A partir da assinatura do Convénio, havera as seguintes fases de execuc¢do do Plano de Trabalho, a

saber:

A.) Fase de Estruturacgdo

B.)

Esta fase inicia-se com a assinatura do Convénio, a partir do qual os terrenos selecionados
serdo estudados e, eventualmente, saneados em suas pendéncias juridico-imobilidrias e
fundidrias, além de passivo ambiental eventualmente apontado, por meio da acdo direta
do Municipio, com apoio técnico da SH.

Paralelamente, serd providenciado o processo de avaliacdo comercial e de estimativa dos
precos de mercado, em conjunto com as providéncias legais da Prefeitura, no que tange a
liberacdo para alienagdo do bem e adequacdo dos parametros urbanisticos e supressdo
de restricGes. A partir destas providéncias, o GTI analisard e confirmard o potencial de
viabilidade comercial do empreendimento, bem como certificarda a observancia dos
parametros técnicos previamente fixados no Regulamento do Programa, além de
determinar o nimero minimo de unidades sociais a serem ofertadas e sua metragem
privativa minima.

Os objetivos especificos a serem atingidos nesta fase sdao aqueles descritos no item 4
deste plano de trabalho, subitens i. a vi.

Prazo de execucdo: (incluir prazo, conforme andlise preliminar da SH/Casa Paulista.

Previsdo média de execugdo de 3 meses)

Fase de Divulgacdo (“Vitrine de Terrenos”)

Apds a conclusdo da Fase de Estruturacdo, os terrenos serdo disponibilizados, em
ambiente digital providenciado pela SH, para as empresas manifestarem interesse na
promocdo de um empreendimento imobilidrio no local.

O objetivo especifico a ser alcancado nesta fase é aquele indicado no item 4 deste plano
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de trabalho, subitem vii. Ndo hd, ao longo desta fase, a necessidade de nenhuma acao
especifica do Municipio.
Prazo de execugdo: (incluir prazo, conforme andlise preliminar da SH/Casa Paulista.

PrevisGo média de execu¢do de 3 meses)

C.) Fase de Licitacao
Nesta fase sera selecionado o incorporador-construtor que serd responsavel pela
incorporacdo do empreendimento, com apoio da SH ao Municipio para a realizagdo das
fases interna e externa do procedimento licitatério.
O objetivo especifico, bem como as metas correlatas, mencionado no item 4 deste plano
de trabalho, subitem viii. deve ser alcancado nesta fase.

Prazo de execugdo: 3 (trés) meses

D.) Fase de Incorporacdo
Durante esta fase, o incorporador-construtor adotard todas as providéncias necessarias
para viabilizar o empreendimento e a respectiva incorporacdo imobilidria e recursos de
financiamento, sob o0 acompanhamento da SH e com apoio técnico ao Municipio.
O objetivo especifico, bem como as metas correlatas, mencionado no item 4 deste plano
de trabalho, subitem ix. deve ser alcangado nesta fase.

Prazo de execucgao: 6 (seis) meses

E.) Fase de Selecdo de Demanda
Nesta fase, as unidades serdao ofertadas a prego social aos beneficidrios de cotas legais e
regulamentares’ e aos cadastrados como demanda publica. Sempre que o nimero de

interessados for superior as unidades disponiveis, a sele¢ao sera realizada por sorteios

2 Neste ponto, cumpre esclarecer que a minuta de decreto do Programa “NOSSA CASA” prevé a ndo aplicagdao do
Decreto n2 62.113, de 19 de julho de 2016, considerando que o Programa tem modelagem de comercializagao diferente
da prevista naquele decreto governamental (por meio de incorporagdo imobilidria pela iniciativa privada), razdo pela
qual a manutengdo de suas disposi¢des poderiam ocasionar discussdes administrativas e/ou judiciais a respeito da
hierarquizagdo do publico-alvo e do alcance das cotas ali mencionadas — por exemplo, eventual alegagdao de que as
cotas aplicam-se a todas as unidades habitacionais, inclusive aquelas destinadas a livre comercializagdo. Dessa forma,
optou-se por regular eventuais cotas regulamentares — ja que as legais estdo previamente definidas — via resolugdo

(Regulamento do Programa “NOSSA CASA”).
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especificos para cada categoria (policiais militares, idosos, pessoas com deficiéncia,
demais interessados da demanda publica etc.). Toda a demanda, seja publica ou privada,
farad a aquisicdo das unidades diretamente com o incorporador-construtor, por meio da
contratagdao de financiamento junto ao agente financeiro, caso enquadre-se nos critérios
do programa e seja aprovada pelo agente financeiro.

O objetivo especifico, bem como as metas correlatas, mencionado no item 4 deste plano
de trabalho, subitem x. deve ser alcangado nesta fase.

Prazo de execucgdo: 2 (dois) meses

10. Monitoramento e Avaliagéo

No que tange as providéncias a serem adotadas pelo Municipio, o monitoramento e avaliacdo do
andamento das metas serdo realizados pela Casa Paulista, por meio de relatdérios mensais
encaminhados pela assessoria contratada pela SH, constando relato das a¢Ges realizadas naquele

més, ou por averiguacdo direta da Casa Paulista, conforme o caso.

V. Recursos Fisicos
As acGes de responsabilidade de cada participe serdo realizadas em suas respectivas instalagoes,
com seus proprios equipamentos e materiais disponiveis. Ndo serdo exigidos quaisquer recursos

fisicos adicionais ou extraordinarios ao andamento regular de 6rgao da Administracdo.

VI. Recursos Humanos

O apoio técnico concedido pela SH aos titulares do Imével serd providenciado pela Casa Paulista,
diretamente e/ou por empresa contratada especializada nos servigos que se fizerem necessarios.
O Municipio devera nomear ao menos um representante, que concentrard toda a troca de
informagdes necessarias, devendo o mesmo estar ciente de todas as a¢des que envolvam o
Programa e o respectivo Convénio e providenciar o pronto atendimento das solicita¢des e duvidas

a ele dirigidas.

VII. Previsao de Custeio

O custeio do apoio técnico a ser prestado pela SH/CASA PAULISTA onerard o orcamento vigente,
no Programa 2505 - Fomento a habitacdo de interesse social. A SH obriga-se a juntar aos autos do
Convénio a comprovacdo das despesas relacionadas as acGes de apoio técnico prestadas ao

Municipio.
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(incluir as fontes de receita que custeardo as despesas do Municipio)

VIII.  Itens de despesa
(adequar conforme o caso)

Itens de despesa

Especificagbes técnicas

Valor do item

Saneamento das questdes
juridico-imobilidrias e

Preparacdo das minutas dos projetos de lei
e (incluir as questdes juridico-imobilidrias,
fundidrias e ambientais que precisardo ser
saneadas, tais como atualizagcdo e/ou

fundidrias, ambientais e . , ; e RS [_]
~ . corregdio da matricula do Imdvel, retificagdo
preparagao das minutas de . . ,
. . administrativa da matricula,
projetos de lei . ~
desmembramento de drea, apuragdo de
drea remanescente e baixa de contencioso)
Elaboracdo do edital, termo de referéncia e
~ . demais documentos necessarios ao
Preparagdo da minuta de .
. . processo licitatério, bem como
edital e apoio nas fases . RS[_]
. . .. | assessoramento ao Municipio quanto as
interna e externa da licitacao . . ‘.
suas duvidas e no que mais for necessario
durante a licitacao
o . Elaboracdo da minuta do mandato de
Preparacdo da minuta do . o e e ~
. N incorporagao, auxilio técnico na redagao da
mandato de incorporacdo e . . . ~
i minuta do memorial de incorporacao
analise e acompanhamento |, . .., . R[]
. imobilidria e acompanhamento das etapas
do memorial de . o , .
. . s daincorporagdo até a assinatura do
incorporagdo imobiliaria X .
contrato de financiamento
Avaliagdo comercial e Realizagdo de avaliagao comercial do Imdvel
estimativa de prego de e de enquete opinativa sobre o valor de RS [ ]
unidade referéncia mercado das unidades referéncias
. Proje¢do dos parametros comerciais do
Estudo expedito de 1€ . P . A
empreendimento para identificagdo do RS [ ]

viabilidade comercial

potencial de sua viabilidade
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IX. Cronograma de Execugao

(elaborar o cronograma, de acordo com o caso especifico, observados os prazos abaixo como estimativas, considerando que existem varidveis
externas, como prazo de cartorios e de entidades financeiras, que néo se submetem ao controle dos participes)

Fases e Metas 1121|314 \|5|6 |7 |89 |10|11 |12 |13 |14 |15 |16| 17
ESTRUTURACAO x| x
Elaboracgéo de minuta de lei | x
para obtengdo de
autorizagdo para alienagéo
do bem

Aprovagdo da lei autorizativa | x | x | x
da alienagdo do bem perante
a Cdmara Municipal
Elaborac¢do de minuta da X
normativa com as
adequagdes urbanisticas
necessdrias

Aprovagdo da normativa X | x | x
correspondente
Elaborac¢do de minuta da X

normativa correspondente
ao processo de
licenciamento expedito
Aprovagdo da normativa X | x | x
correspondente ao processo
de licenciamento
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Implantagdo do sistema de
aprovagdo expedito

Atualiza¢Go da matricula
para tornd-la apta ao
registro do memorial de
incorporagdo imobilidria
residencial

Quitagdo e/ou regularizacdo
dos autos de infragcdo
ambiental

Avaliagdo do Imdvel
municipal

Realizagdo de enquete
opinativa sobre o valor de
mercado das unidades
projetadas

Elaboracdo de estudo
expedito de viabilidade
comercial

DIVULGACAO

Disponibilizagéo de ambiente
digital para exposicéo dos
terrenos publicos e
manifestacdo prévia de
interesse dos agentes
privados

Disponibilizagdo de ambiente
digital para cadastramento
de empresas
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LICITACAO

Disponibiliza¢Go de ambiente
digital para apoio na
operacionalizagdo das
licitagées para sele¢do do
incorporador-construtor

Estudo apoio e orientagdo
técnicos para a realizagdo
das fases interna e externa
do procedimento licitatorio
visando a contrata¢do do
incorporador-construtor

Promover os atos
preparatorios e de
divulgagdo relativos ao
processo licitatdrio

Promover os atos decisorios
relativos ao procedimento

licitatdrio para contratagdo
do incorporador construtor

INCORPORACAO X | x
Preparagdo da minuta do X
contrato de mandato de

incorporagdo imobilidria

Aprovagdo do projeto X | x

arquiteténico

Acompanhamento do
processo de aprovagdo do
financiamento imobilidrio e
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do processo de registro do
memorial de incorporagdo

Celebrar contrato de
mandato de incorporagdo
imobilidria na forma da Lei
de Incorporagdo Imobilidria

SELECAO DE DEMANDA

Disponibilizagéo de ambiente
digital para cadastramento
de familias interessadas em
participar do Programa
Nossa Casa

Indica¢éo da demanda
publica prioritdria, nos
termos das normas do
Programa

Realizagdo do sorteio
classificatdrio para selegcdo
da demanda publica




