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Apresentacao

O programa NOSSA CASA é uma iniciativa do Governo do
Estado de Sao Paulo, através da Secretaria de Habitacdo, para
ofertar 60 mil novas moradias de interesse social em todo o
Estado, investindo mais de R$ 1 bilh&o em subsidios para as
familias que mais precisam.

Empreendimentos com suporte do Programa NOSSA CASA
poderdo ser viabilizados em terrenos publicos dos Municipios
ou do Estado, em terrenos da CDHU e em terrenos privados,
tanto de Entidades como de Empresas.

A técnica de fomento utilizada pela Secretaria da Habitacao
podera variar, portanto, conforme a titularidade do terreno ou
o estagio de desenvolvimento em que o empreendimento se

encontre. Os modelos sao denominados de NOSSA CASA -

PRECO SOCIAL (Modelo de Fomento Habitacional por Apoio
Técnico Conveniado), NOSSA CASA - CDHU e NOSSA CASA -
APQIO (Modelo de Fomento Habitacional por Subsidios).




1. Como vai funcionar o programa, no
Modelo Preco Social?

Os municipios irdo oferecer seus melhores terrenos, para
que empresas incorporadoras interessadas  possam
desenvolver empreendimentos de habitagbes de interesse
social.

Para a execugdo do programa NOSSA CASA, a SH
concedera orientacdo, estudo e apoio técnicos aos municipios,
para implementacdo dos empreendimentos em terrenos
publicos pela iniciativa privada.

O programa NOSSA CASA sera desenvolvido em 8 fases:

I. Adesao

Inicia-se com a divulgacdo do programa NOSSA CASA para
0S municipios e a realizacao dos procedimentos necessarios
para assinatura do Termo de Adesao.

II. Analise Preliminar

Inicia-se com a indicacao de terreno(s) pelo municipio. A
SH conduzira analise preliminar do(s) terreno(s) indicado(s) e
avaliara o potencial de \viabilidade de eventual
empreendimento imobiliario privado em cada terreno e sua
consequente inclusao no programa NOSSA CASA, por meio da
assinatura de Convénio especifico.




III. Estruturacao

Inicia-se com a assinatura do Convénio, a partir do qual os
terrenos selecionados serao estudados e serao saneadas suas
pendéncias juridico-imobiliarias e fundiarias, além de eventual
passivo ambiental eventualmente apontado, por meio da acao
direta do municipio, sempre com o apoio técnico da SH.

Concomitantemente, sera providenciado o processo de
avaliacdo comercial do respectivo terreno e de estimativa dos
precos de mercado das futuras unidades a serem construidas.
Também durante esta fase, a Prefeitura tomara as
providéncias legais, no que tange a liberagdo para alienacdo do
bem e adequacdo dos parametros urbanisticos e supressdo de
restricoes.

A partir destas providéncias, a SH analisara e confirmara o
potencial de viabilidade comercial do empreendimento e
definira o respectivo preco social, o numero minimo de
unidades sociais a serem ofertadas e sua area privativa
minima.

IV. Divulgacao

Concluida a fase de estruturacdo, os terrenos serao
disponibilizados, em ambiente digital providenciado pela SH
(“Vitrine de Terrenos”), para as empresas manifestarem
interesse na promocdo de um empreendimento imobiliario
privado no local, observando os parametros fixados para o
preco social, nimero minimo de unidades sociais e area
privativa minima.




V. Licitacao

A empresa podera participar das licitacdes dos terrenos
ofertados através da "“Vitrine de Terrenos”, a qual estara
disponivel no site do Programa. A SH sera a responsavel pelo
apoio técnico ao municipio para a realizacdo das fases do
procedimento licitatdrio, na modalidade concorréncia.

VI. Incorporacao

A empresa vencedora adotara todas as providéncias
necessarias para viabilizar o empreendimento, nos termos do
Edital, formalizando a respectiva incorporacdo imobiliaria e o
contrato de financiamento para a producao e para os
adquirentes, sob o acompanhamento permanente da SH para
apoio técnico ao municipio.

Também, nesta fase, o] empreendimento em
desenvolvimento  ficard disponivel na  “Witrine de
Empreendimentos” para que as familias possam se cadastrar
para participagao no sorteio ordenatorio, visando a aquisicao
de unidades a preco social, desde que atendam todas as
condicdes relacionadas a demanda publica.

VII. Selecao de Demanda

Nesta fase serdo selecionadas as familias da demanda
publica que terdo a oportunidade de adquirir unidades a preco
social.

Sempre que o numero de interessados for superior as
unidades sociais disponiveis, a selecdo sera realizada por meio
de sorteios ordenatorios especificos para cada cota, conforme
determinado no item “Publico-Alvo”.




Toda a demanda, seja publica ou privada, fara a aquisicao
das unidades diretamente com a empresa, por meio da
contratagdao de financiamento junto ao agente financeiro,
desde que se enquadre nos critérios do Programa Minha Casa
Minha Vida e seja aprovada pelo agente financeiro.

VIII.Fase de Concessao de Subsidio

Durante esta fase, as familias aprovadas pelo agente
financeiro deverao firmar contratos de aquisicao das unidades
sociais e do respectivo financiamento imobiliario.

As demais unidades do empreendimento, que ndo foram
determinadas como wunidades a preco social, serao
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 pecuniario estadual, nos termos previstos nas
Deliberacdes Normativas do CGFPHIS correspondentes.




2. Atribuicoes da empresa incorporadora,
no Modelo Preco Social

As responsabilidades das empresas incorporadoras no
programa NOSSA CASA sao:

I. Desenvolvimento de todos 0s  projetos
arquitetbnicos e complementares para a construcdo
do respectivo empreendimento imobiliario;

II. Obtencdo dos alvaras e licengas necessarias
para viabilizacdo do empreendimento perante todos
0s O0rgaos competentes;

III.Execucao completa do contrato de mandato de
incorporacao imobiliaria celebrado com o municipio,
na forma das obrigagbes contidas no edital de
licitacdo e respectivo Termo de Referéncia, bem
como na Lei de Incorporacdo Imobiliaria;

IV.Obtencao do registro da incorporacao imobiliaria;

V. 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;




VI. Vigilancia e protecdo quanto a seguranca e
integridade do Imoével, 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; eempreendimento e de
sua comercializacao;

VII. Assungao de toda e qualquer responsabilidade,
civil, fiscal, trabalhista ou criminal, de qualquer
espécie, decorrente direta ou indiretamente da
realizacdo da incorporacao imobiliaria, isentando o
Poder Publico na hipotese de arguicdo de
solidariedade ou subsidiariedade, em qualquer
esfera, seja administrativa ou judicial.




3. Publico-Alvo

Os empreendimentos viabilizados no dmbito do programa
NOSSA CASA, no Modelo Prego Social, serdo destinados a
habitacdo de interesse social, com prioridade para familias
com renda de até R$ 2.994,00, em consonancia com a politica
habitacional de interesse social estabelecida pela Lei Estadual
no 12.801, de 15 de janeiro de 2008.

As familias que poderdo adquirir as unidades habitacionais
produzidas no ambito do programa serdo divididas entre
demanda publica e demanda privada, conforme abaixo:

a) Demanda publica: familias com renda bruta
mensal de até R$2.994,00, limitadas aquelas que se
habilitarem & aquisicdo das unidades sociais,
oriundas das seguintes fontes:

(i) Demanda prioritaria - aquela indicada pelo
Poder Publico, dentre as familias beneficiarias
de auxilio-aluguel;

(ii) Demanda livremente cadastrada no site do
programa.

b) Demanda privada: familias com renda bruta
mensal de até 10 (dez) salarios minimos vigentes no
Estado de Sao Paulo, que adquiram as unidades
comercializadas pela empresa selecionada a preco
de mercado.




Na demanda publica serdo respeitadas as cotas
determinadas pela legislacGdo conforme as porcentagens
indicadas abaixo:

I. 3% (trés por cento) para idosos ou familias com
membro(s) idoso(s), conforme determinacdo da Lei
Federal n® 10.741/2003;

II. 7% (sete por cento) para pessoa com deficiéncia
ou familias com membro(s) deficiente(s), conforme
determinacdo da Lei Estadual n® 10.844/2001;

III. 4% (quatro por cento) para policiais civis e
militares ou agentes de seguranca e escolta
penitenciaria, conforme determinagdo da Lei
Estadual n® 11.023/2011; e

IV. 10% (dez por cento) para a demanda prioritaria,
indicada no item a.(i) retro mencionado.

Observacoes importantes

A demanda publica, tanto a demanda prioritaria como a
) demanda cadastrada no ambiente digital, serd classificada
por meio de sorteio ordenatorio.

As familias serdo convocadas para apresentacdo da
n documentacdo necessaria a analise para obtencdo de
financiamento, conforme a ordenacao resultante deste

sorteio.




A forma de composicao da renda familiar, bem como os
demais critérios de enquadramento para a demanda serdo
aqueles previstos no Regulamento do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), bem como no regramento do
agente financeiro que ira financiar as unidades.




4. Unidades Sociais

As unidades sociais sao aquelas que serao vendidas pela
empresa a preco social e somente para as familias sorteadas
entre as cadastradas como demanda publica no Programa.

O preco social tera um desconto significativo em relacdo ao
preco normal de mercado, o que facilitara a aquisicdo destas
unidades sociais, pelas familias que mais necessitam.

A SH, em conjunto com o Municipio, determinara, além do
valor do preco social, o nimero minimo de unidades sociais e
a sua area minima privativa que devera ser disponibilizado
pelo parceiro privado a demanda publica.

De todo modo, o numero final destas unidades em cada
empreendimento sera definido por meio do processo de
licitacao para selecao da empresa incorporadora que ofertar o
maior numero de unidades sociais para o respectivo terreno.

As demais unidades do empreendimento serao
comercializadas livremente pela empresa vencedora pelo valor
e condi¢coes de mercado.




5. Cadastro das Empresas Incorporadoras

A empresa que desejar manifestar interesse em qualquer
terreno disponivel na “Vitrine de Terrenos” (ver item 6) devera,
previamente, se cadastrar no ambiente digital do programa
NOSSA CASA, fornecendo inicialmente as seguintes
informacoes:

I. Razdao social e nome fantasia;

II. CNPJ ativo perante a Receita Federal;
III. Local da sede;

IV. Capital social ;

V. Patriménio liquido; e

VI. Dados de contato.

Além dos dados acima, a empresa devera informar se ja
operou e concluiu anteriormente no Programa Minha Casa
Minha Vida, bem como indicar sua classificagdo de risco de
crédito junto a area competente da Caixa Econdmica Federal
(Geric) e o respectivo prazo de validade.




6. Vitrine dos Terrenos

Os imoveis aprovados pela SH serdo disponibilizados na
“Vitrine de Terrenos”, no ambiente digital do programa NOSSA
CASA, para divulgacdo as empresas para manifestacdo de
interesse.

No momento em que determinado imodvel tiver recebido
algumas manifestacdes de interesse sera deliberado, a critério
da SH, em conjunto com o Municipio, acerca do
encaminhamento de referido terreno para o processo de
licitagao.

E importante ressaltar que, antes de terem seus terrenos
divulgados, as Prefeituras deverdo adotar uma série de
providéncias, com o intuito de deixa-los aptos a promogcéao de
uma incorporacdo imobiliaria, com total seguranca juridica.
Entre as providéncias que podem se fazer necessarias, a
depender da analise preliminar da SH, incluem-se as
seguintes:

I. Obtencao de autorizacao para alienacao do bem;

II. Obtencdo de autorizagdo para concessao de
hipoteca ou alienagao fiduciaria sobre o Imodvel a
favor do agente financeiro, desde que haja
contra-garantia do futuro incorporador-construtor
selecionado por licitacdo;




III. Adequacdo dos parametros urbanisticos, com
eventual supressao de restrigdes;

IV. Atualizacdo na matricula de contenciosos ja
transitados em julgado;

V. Saneamento de eventuais questdes juridico-imobiliarias;

VI. Atualizacdo na matricula de eventuais contenciosos
ja transitados em julgado;

VII. Saneamento de eventuais questdes fundiarias;
VIII. Saneamento de eventuais questdes ambientais

IX. Obtencdo de declaracdo da concessionaria de
viabilidade de fornecimento de agua e de coleta de
esgoto ou carta de diretriz para execugao de
infraestrutura ndo incidente;

IX. Obtencdo de declaracdo da concessionaria de
viabilidade de fornecimento de energia elétrica ou carta de
diretriz para execucdo de infraestrutura ndo incidente; e

XI. Declaragdo da Prefeitura acerca da viabilidade de
coleta de residuos solidos domiciliares.

Outras providéncias poderdo ser exigidas, de acordo com
as peculiaridades territoriais de cada municipio e desde que
devidamente justificadas no relatério de selecdo preliminar
elaborado pela SH.

A SH oferecera apoio e assessoria técnica para que a
Prefeitura Municipal consiga atender as providéncias
necessarias ao longo de todo este processo.




Caracteristicas basicas de terrenos elegiveis ao
Programa NOSSA CASA

Imodveis publicos ofertados pelos municipios ou do
patrimonio imobilidrio do Estado, que deverdo respeitar as
seguintes caracteristicas:

I. Ser de propriedade ou estar na posse do municipio ou do
ente interessado em participar do programa NOSSA CASA

II. Estar livre e desimpedido de qualquer ocupacao;

III. Estar livre de passivos ambientais de especial dificuldade
de regularizacao;

IV. Estar livre e desimpedido de 6nus, responsabilidades e
litigios que possam inviabilizar o empreendimento;

V. Estar localizado em area urbana ou drea de expansao
urbana, conforme determinado na legislagao municipal;

VI. Ter dimensdo apropriada para implementagdo de
empreendimento residencial horizontal ou vertical; e

VII. Ter vocacdo urbanistica e comercial para o
desenvolvimento de empreendimento imobiliario residencial,
nos termos do programa NOSSA CASA.

Parametros Urbanisticos

O Municipio interessado em participar do Programa NOSSA
CASA, no Modelo Preco Social, devera observar,
preferencialmente, o0s seguintes parametros urbanisticos
minimos, 0s quais terdo impacto na avaliacdo dos terrenos pelo
GTI para a viabilizacao comercial dos empreendimentos.




PARAMETROS URBANISTICOS

VALORES/CONDICOES

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

TAXA DE OCUPACAOQ

50%

GABARITO

Sem restrigdo. O numero de elevadores
deve ser dimensionado por trafego e
Corpo de Bombeiros

GABARITO SEM ELEVADORES

Térreo + 4

AREA UTIL MINIMA ACEITAVEL
DA UH - 2D

36m?

DENSIDADE HABITACIONAL

7m?2 por unidade habitacional

VAGAS

Sem obrigatoriedade

AREA PERMEAVEL

10%

AREAS COMUNS

Ndo computaveis no coeficiente de
aproveitamento

AREAS COMUNS DE LAZER

2,5m2 por UH

QUTORGA ONEROSA

Isencdo

Com o intuito de assegurar o0 maximo aproveitamento econémico do
terreno indicado, a SH podera, no relatério de Analise Preliminar, indicar a
necessidade de adeqguacao de outros pontos eventualmente existentes na
legislagdo municipal.

O atendimento de um ou mais dos parametros indicados na tabela acima
podera ser dispensado, desde que o Municipio comprove a real
impossibilidade de adequacdo de tal(is) parametro(s) em sua legislacdo.




Licenciamento expedito

O municipio devera assegurar que o licenciamento de
construcao de habitagcédgo de interesse social para
empreendimentos viabilizados no ambito do programa NOSSA
CASA devera ser analisado em sistema de aprovacdo rapida,
com limite de emissdo de alvara de aprovacdo em até 30 (trinta)
dias, contados do protocolo do projeto arquitetdnico completo
pela empresa vencedora da licitacdo, salvo situacGes especificas
justificaveis.

Outros incentivos

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 tributarias ou subsidios financeiros adicionais aos
adquirentes.




7. Processo de selecdao da empresa
incorporadora

A selecdo da empresa incorporadora sera conduzida

diretamente pelo municipio, com apoio técnico da SH.
Sera realizada uma licitacdo, em observancia a Lei Federal n°
8.666/1993, na modalidade concorréncia, para determinar a
empresa responsavel para promover a incorporagao e
construcao do empreendimento, nos termos da Lei Federal n®
4.591/64 - Lei de Incorporacdo Imobiliaria.

Este processo licitatério para a selecdo da empresa sera
coordenado pelo proprio municipio, com o apoio técnico da SH.

As regras e critérios deste processo de selecdo serao
estipulados em edital especifico, a ser elaborado de acordo
com as peculiaridades do caso.

Apds a formalizacdo da empresa vencedora, o municipio
concedera a empresa poderes para promover a incorporacao,
mediante outorga de mandato na forma prevista no paragrafo
primeiro, do artigo 31, da Lei Federal n® 4.591/1.964, inclusive
com poderes para alienacao.




8. Estudo e apoio técnico do Estado

A SH, diretamente ou por terceiros, oferecera orientacoes,
estudos e apoio técnicos ao longo de todo o processo para que
o Municipio e a empresa vencedora consigam viabilizar os
empreendimentos habitacionais.

Durante a Fase de Estruturacdo, a SH acompanhara o

Municipio na adocdo das providéncias necessarias para
regularizacdo juridico-legal, imobiliaria, fundiaria e ambiental
do terreno, de modo a torna-lo apto para a implantacdo de um
empreendimento imobiliario residencial.
Paralelamente ao apoio na execucdo das providéncias
indicadas, a SH realizara estudos técnicos especificos para
determinar as potencialidades do terreno e avalia-lo
comercialmente.

Para identificagdo do valor mercadoldgico do terreno 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)
habilitada(s).

Constatada a adocdo satisfatoria das providéncias por parte
do municipio, incluindo as providéncias legislativas
necessarias, a equipe técnica da SH, em conjunto com o
Municipio, definira o prosseguimento da viabilizacdo do
terreno para inclui-lo na “Vitrine de Terrenos”.




A SH também oferecera aos municipios apoio e orientacao
técnicos na realizagdo das fases interna e externa do
procedimento licitatorio visando a contratacdo da empresa
incorporadora.

Apo6s a conclusdo da licitacdo, a SH acompanhara o
municipio e a empresa incorporadora durante o processo de
aprovacao do projeto construtivo, do financiamento
imobiliario, do registro do memorial de incorporacdao, bem
como para a selecdo da demanda publica.




GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO

Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagao
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