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RESOLUCAO SDUH N° 16, DE 19 DE MARCO DE 2024

Regulamenta o Programa NOSSA
CASA (Preco Social)

O Secretario de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo, com
fundamento no Decreto Estadual n® 64.419, de 28 de agosto de 2019,

Resolve:

Artigo 1° - Atualizar a regulamentacdo da operacionalizagdo do Programa NOSSA
CASA (“Programa Casa Paulista - Prego Social’), nos termos do Anexo | desta Resolucao.

Artigo 2° - Esta Resolucao entra em vigor na data de sua publicagdo, ficando revogadas
todas as disposi¢es contrarias, em especial as Resolu¢des SH n° 54, de 24 de setembro de
2019 e an®07, de 30 de julho de 2021 e suas alteracdes.

ANEXO |
REGULAMENTO DO PROGRAMA CASA PAULISTA - PRECO SOCIAL

TITULO I - DISPOSICOES PRELIMINARES
CAPITULO | - DAS FASES
1. O Programa Casa Paulista - Preco Social, instituido pelo Decreto Estadual n° 64.419, de 28 de
agosto de 2019, destina-se a fomentar a producdo de unidades habitacionais de interesse social
pela iniciativa privada para comercializa¢cdo a familias de baixa renda.

2. A Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (“SDUH") competird a concessdo de
orientacdo, estudo e apoio técnicos aos Municipios interessados para viabilizarem em imoéveis de
sua propriedade a implantacdo de empreendimentos habitacionais, pela iniciativa privada, nos

termos deste Regulamento.
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2.1 Nos casos de empreendimentos desenvolvidos em imdveis estaduais, serdo aplicadas as
disposi¢des deste Regulamento, no que couber.

3. O Programa Casa Paulista - Preco Social compreendera as seguintes fases:

|. Fase de Adesdo. Nesta fase, a SDUH divulgara o Programa Casa Paulista -
Preco Social para adesdao dos interessados, com a realiza¢do das
providéncias necessarias para assinatura do Termo de Adesao.

Il. Fase da Anadlise Preliminar. Nesta fase, a SDUH providenciard a analise
preliminar dos imdveis indicados pelos Municipios, no ambito juridico e
urbanistico, para verificar o potencial de viabilidade de eventual
empreendimento imobilidrio privado no respectivo imoével.

lll. Fase de Estrutura¢do. Nesta fase, a SDUH providenciara o apoio técnico para
eventual saneamento das pendéncias identificadas nos imodveis
preliminarmente selecionados e conveniados, tudo por meio da acdo
direta do Municipio. Paralelamente, a SDUH 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 habil as
providéncias legais no que tange a autoriza¢do legislativa para alienagao
do imovel e participagdo no Programa Casa Paulista - Preco Social.

IV. Fase de Divulgacdo (“Vitrine de Imdveis”). Nesta fase, os imdveis serdo
divulgados em ambiente digital providenciado pela SDUH (“Vitrine de
Imdveis”).

V. Fase de Licitacdo. Nesta fase, serad selecionado o incorporador-construtor
que sera responsavel pela incorporagao imobilidria do empreendimento,
nos termos da Lei Federal n° 4.591/64. A SDUH oferecera o apoio técnico
para a realizacdo das fases interna e externa do procedimento licitatério.

VI. Fase de Incorporagdo. Nesta fase, o incorporador-construtor vencedor
deverd adotar todas as providéncias necessarias para viabilizar o
empreendimento imobilidrio nos termos previstos no Edital de Licitacdo.
Também, nesta fase, o empreendimento em desenvolvimento ficara
disponivel na “Vitrine de Empreendimentos” para que as familias possam
se cadastrar para participacdo no sorteio ordenatério, visando a aquisicao
de unidades a preco social, desde que atendam todas as condicdes
relacionadas a demanda publica.

VII. Fase de Sele¢do 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 da demanda publica for
superior as unidades sociais disponiveis, a selecao sera realizada por
meio de sorteios ordenatdrios especificos para cada categoria.

VIIl. 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 ndo foram
determinadas como unidades a preco social (denominadas “Unidade de
Mercado”) 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, poderdo
receber subsidio pecuniario estadual, nos termos previstos nas
Deliberacdes Normativas do CGFPHIS e conforme disponibilidade
orcamentaria e financeira.

CAPITULO Il - DAS ATRIBUICOES
4. As seguintes atribui¢des especificas, entre outras que se fizerem necessarias, caberdo a SDUH:

I. Andlise técnica preliminar do potencial de viabilidade dos imdveis indicados
para participacao no Programa Casa Paulista - Preco Social;

Il. Estudo, orientacdo e apoio técnico ao Municipio destinados a analise e
regularizacao juridico-imobiliaria e fundiaria do imdével apresentado, bem
como a resolucao de eventuais passivos ambientais, tornando o imovel
apto a ser disponibilizado no ambito do Programa Casa Paulista - Pre¢o
Social;

lll. Determinacdo dos parametros e supressdes de restricdes urbanisticas a
serem sugeridas para cada Municipio interessado em participar do
Programa Casa Paulista - Preco Social;

IV. Avaliacao comercial dos imdveis;

V. Determinag¢do, em conjunto com o Municipio, do nimero minimo de
unidades habitacionais a serem ofertadas pelo preco social e da area
privativa interna minima das mesmas;

VI. Disponibilizacdo de ambiente digital para o Programa Casa Paulista - Preco
Social, incluindo ferramentas para (a) cadastramento dos Municipios; e (b)
ambiente para exposicdo dos imdveis e empreendimentos (“Vitrine de
Iméveis” e “Vitrine de Empreendimentos”) e cadastramento das familias
interessadas no respectivo empreendimento para posterior sorteio;

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

VIIl. Apoio e orientacdo técnica ao Municipio para acompanhamento do
processo de preparacdo e formalizacdo da incorporacdo imobilidria a ser
realizado pelo incorporador-construtor;

IX. Apoio técnico ao Municipio na realizacdo do sorteio ordenatério da
demanda publica;

X. Apoio técnico ao Municipio para acompanhamento do desenvolvimento do
Programa Casa Paulista - Preco Social até o registro do Memorial de
Incorporacdo do respectivo empreendimento; e
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Xl. Concessao de subsidios, nos termos previstos nas Deliberacdes Normativas
do Conselho Gestor do FPHIS e conforme disponibilidade orcamentaria e
financeira.

5. As seguintes atribuicdes serdo de responsabilidade dos Municipios participantes do Programa:

l. Indicacdo de potencial imével que esteja regular, ou seja passivel de
regularizacdo, e tenha vocacao urbanistica e comercial para participar do
Programa Casa Paulista - Preco Social;

Adequacdo do arcabouco urbanistico legal do respectivo imdvel, caso
aplicavel, nos termos deste Regulamento;

lll. Obtencdo de autorizagdo legal para alienacdo do bem publico e para a
concessao de hipoteca ou alienacdo fiduciaria do imovel ao agente
financeiro como garantia ao financiamento para a construcdo do
empreendimento, mediante uma contra garantia do incorporador-
construtor, se for o caso;

IV. Adocdo 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 SDUH;

V. Indicacdo da demanda publica municipal, conforme definido no artigo 29
deste Regulamento;

VI. Fornecimento de informag¢des e documentos solicitados pela SDUH, bem
como adocao das medidas necessarias para implantar as providéncias
apontadas pela SDUH, visando o desenvolvimento das a¢des previstas no
Convénio e respectivo Plano de Trabalho;

VIl. Fornecimento de informacfes e documentos solicitados pela SDUH, de
forma a garantir a mais ampla fiscalizacdo e o bom desenvolvimento do
Programa Casa Paulista - Prec¢o Social, nos termos deste Regulamento;

VIll. Promocg¢do do procedimento licitatorio para contratacdo do incorporador-
construtor e homologacdo do vencedor;

IX. Celebrag¢do do contrato de mandato de incorporacao imobiliaria na forma
prevista na Lei Federal n° 4.591/1964 (“Lei de Incorporacao Imobiliaria”),
com o vencedor da licitagdo, incluindo a autorizacdo para representacao
nos futuros contratos a serem celebrados com os adquirentes, nos
termos do edital;

X. Designacdo de servidores/representantes para acompanhar a execug¢ao do
Programa e para interlocucao com a SDUH, por meio de seus servidores
ou de terceirizados;

XI. Autorizacao para a SDUH, por meio de seus servidores ou de terceirizados,
obter informacdes e realizar inspec¢des e vistorias nos imdveis indicados,
durante todo o periodo de desenvolvimento do Programa Casa Paulista -
Preco Social, facilitando ao maximo as atribuices da SDUH previstas no
presente Regulamento; e

Este documento pode ser verificado pelo cédigo 2024.03.20.1.1.19.1.220.194768
rrodesp @M https://www.doe.sp.gov.br/autenticidade

Documento assinado digitalmente conforme MP n° 2.200-2/2001, ICP
que institui a Infraestrutura de Chaves Publicas (ICP-Brasil).

4/17



Xll. Pagamento da totalidade dos encargos, emolumentos, despesas judiciais e
correlatas ou qualquer outro custo necessario a regularizacao juridico-
imobiliaria e fundiaria do imdvel selecionado, bem como eventual custo
de regularizacao de passivo ambiental.

6. Os incorporadores-construtores selecionados para a realizacdo dos empreendimentos
imobiliarios terdo como principais atribuigdes:

|. Desenvolvimento de todos os projetos arquitetonicos e complementares para
a construcao do respectivo empreendimento imobiliario;

[l. Obtencdo prévia dos alvaras e licencas necessarias para viabilizacdo do
empreendimento perante todos os 6rgdaos competentes;

lll. Execucdo completa do contrato de mandato de incorporagao imobiliaria
celebrado com o Municipio, na forma das obriga¢des contidas no edital de
licitacdo e respectivo Termo de Referéncia, bem como na Lei de
Incorporagdo Imobiliaria;

IV. Execuc¢do da infraestrutura ndo incidente relativa a rede de agua, de esgoto
e de energia elétrica, que irdo abastecer o empreendimento, caso
necessario, incluindo o desenvolvimento dos projetos e os custos de obra,
com finalizagao prévia a entrega do empreendimento;

V. Obtencao do registro da incorporacao imobiliaria;

VI. Obtencao de financiamento para a construcao 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 conclusao completa do empreendimento e de sua comercializacao;

VII. Realizagdo do respectivo lancamento imobilidrio das unidades sociais, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados apds o recebimento da lista
das familias ordenadas, conforme sorteio realizado pela SDUH;

VIll. Convocagao das familias integrantes da demanda publica, de acordo com a
classificacdo resultante do sorteio ordenatério, para apresentacdo da
documentac¢do necessaria para analise de crédito do agente financeiro;

IX. Celebracdo dos Contratos de Compra e Venda de Terreno e MUtuo para a
Construcao de Unidade Habitacional, Aliena¢do Fiduciaria em Garantia,
Fianca e Outras Obriga¢cdes com o agente financeiro, o titular do imovel e
os adquirentes das unidades habitacionais;

X. Realizacdo por completo do empreendimento imobilidrio, no prazo previsto e
conforme projetos aprovados, bem como responsabilizacdo pelas
garantias correspondentes, na forma da lej;

XI. Vigildncia e protecdao quanto a seguranca e integridade do imdvel, 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
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Xll. Assuncao de toda e qualquer responsabilidade, civil, fiscal, trabalhista,
criminal ou outras de qualquer espécie, decorrente direta ou
indiretamente da realizacdo da incorporacdao imobiliaria, isentando o
Poder Publico na hipdotese de arguicdo de solidariedade ou
subsidiariedade, em qualquer esfera, seja administrativa ou judicial.

TITULO Il - PROCEDIMENTOS

CAPITULO | - DA FASE DE ADESAO
7. Os Municipios interessados em participar do Programa Casa Paulista - Preco Social deverdo
demonstrar seu interesse por meio da assinatura de Termo de Adesdo, conforme modelo
disponivel no endereco eletrénico do Programa Casa Paulista - Preco Social e constante do Anexo I
ao Decreto Estadual n° 64.419, de 28 de agosto de 2019 e suas alteracdes.

8. Apds a assinatura do Termo de Adesdo, o Municipio devera encaminhar digitalmente, via acesso
ao endereco eletronico da SDUH, os seguintes documentos correspondentes a area ou terreno
(o “Imovel”) pretendido para analise preliminar da SDUH:
I. Ficha técnica do Imével devidamente preenchida, conforme formulario
disponibilizado digitalmente no sitio eletrénico do Programa Casa
Paulista - Preco Social;
Il. Declaracdo de inexisténcia - ou existéncia - de demanda judicial,

conforme modelo apresentado no Anexo Il e disponibilizado
digitalmenteno sitio eletronico do Programa Casa Paulista - Preco
Social;

[ll. Certiddo de objeto e pé referente a demanda judicial existente, se for o
caso;

IV. Documento que comprove a titularidade ou posse do Imovel
(matricula, transcricao, escritura ou decreto de desapropriacao);

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

VI. Levantamento planialtimétrico do Imovel;

VII. Certidao de dados cadastrais do Imdvel;

VIIl. Localizacao digital da area em sistema georreferenciado (Google Earth).

9. Os Imdveis com as seguintes caracteristicas poderdo ser elegiveis para participa¢do no Programa
Casa Paulista - Preco Social:
I. Ser de propriedade ou estar na posse do Municipio interessado em
participar do Programa Casa Paulista - Preco Social;
[I. Estar livre e desimpedido de qualquer ocupacao ou ameaca;
[ll. Ter vocagao urbanistica e comercial para o desenvolvimento de
empreendimento imobilidrio residencial, nos termos do Programa
Casa Paulista - Preco Social;
IV. Estar localizado em area urbana ou area de expansdo urbana,
conforme determinado na legislacdo municipal;
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V. Ter dimensdo apropriada para implantacdo de empreendimento
imobiliario residencial horizontal ou vertical;

VI. Ser passivel de regularizacdo juridico-fundiaria, na hipotese de
existéncia de alguma inconformidade;

VIl. Estar livre de passivos ambientais de especial dificuldade de
regularizacao; e

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

9.1 O Anexo Il desta Resolu¢do estabelece com maiores detalhes as diretrizes
para a viabilidade de indicacao de Imoveis.

10. Os Imoveis poderdo ser de propriedade:
i. publica dos Municipios paulistas;

ii. publica do Estado de Sdo Paulo; e

iii. da Companhia Paulista de Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU e das
companhias de habita¢do popular municipais, com previsdao de atua¢do nos
municipios paulistas.

10.1 No caso em que o Municipio - ou a companhia de habitacao - tiver apenas a posse do
Imoével, a propriedade plena devera estar consolidada até o final da Fase de Estruturacao.

11. Da posse dos documentos indicados no item 8 deste Regulamento e apds visita ao local de
representante da SDUH, a Secretaria podera autorizar o inicio da Fase Preliminar, que contempla os
procedimentos necessarios para a elaboracao das avalia¢8es juridica e urbanistica preliminares do
Imével.

CAPITULO Il - DA FASE PRELIMINAR
12. A SDUH providenciara as avalia¢des juridica e urbanistica preliminares, com o intuito de
subsidiar a decisdo acerca da inclusdo do Imével no Programa Casa Paulista - Preco Social, com a
consequente assinatura do Convénio.

13. Em seguida a conclusao das analises previstas na Fase Preliminar, a SDUH deliberara acerca do
Imével apresentado, com base na avaliagao dos seguintes elementos:
I. Com relagdo ao relatério juridico preliminar:
a. Regularidade da titularidade do Imovel e a conformidade de
sua documentacao;
b. Regularidade na descri¢cdo do perimetro do Imovel;
c. Verificacdo de apontamento na CETESB de eventual
existéncia de passivos ambientais; e
d. Verificacao de eventual existéncia de a¢des reivindicatorias.
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[l. Com rela¢do ao relatério urbanistico preliminar:
a. Parametros urbanisticos constantes da legislacdo municipal;
b. Verificacao de eventual existéncia de restricBes urbanisticas
previstas na legislagdo municipal ou estadual aplicaveis
aquele Imovel; e
c. Potencial estimado de viabilidade comercial para a
producao de habitac¢des de interesse social no imoével.

14. A SDUH podera priorizar a selecao de empreendimentos em funcdo das diretrizes estabelecidas
para politica estadual de habitacao de interesse social, em especial no que tange ao atendimento
do déficit habitacional do Estado de Sao Paulo.

15. Caso seja constatada alguma pendéncia insoluvel, de alta complexidade de resolu¢dao ou que
demande alto montante de recursos ou prazo muito extenso para seu saneamento, a SDUH podera
rejeitar a inclusao daquele Imével no Programa Casa Paulista - Preco Social.

16. Na hipétese do Imodvel ser rejeitado, o Municipio podera, a seu exclusivo critério e, se possivel
for, providenciar a correcdo dos pontos indicados como Obice ao prosseguimento deste no
Programa e, em seguida, reapresenta-lo para analise ou, ainda, apresentar novo Imovel.

CAPITULO Ill - DA FASE DE ESTRUTURACAO
Secdo | - do Termo de Convénio
17. ApOs a selecdo do Imdvel, nos termos do item 13 deste Regulamento, sera celebrado Termo de
Convénio previsto no Anexo | do Decreto n° 64.419, de 28 de agosto de 2019 e suas alterac¢bes, com
as especifica¢gdes e providéncias a serem adotadas pelo Municipio para viabilizar a execucao do
empreendimento pretendido, com o apoio, orientacdo e estudo técnicos da SDUH,
conforme previsto no Plano de Trabalho.

Secao Il - das Providéncias para Estruturacao
18. A partir dos apontamentos levantados sobre o Imdvel na Fase Preliminar, o Municipio, com
apoio da SDUH, devera adotar as providéncias necessarias para tornar o respectivo Imovel apto a
ser licitado.

18.1 Entre as providéncias que podem se fazer necessarias, a depender do relatorio
preliminar gerado pela SDUH, incluem-se as seguintes:

I. Obtencado de autorizacdo legal para alienacdo do bem;

Il. Obtencdo de autorizacdo para concessdo de hipoteca ou alienacdo
fiduciaria sobre o Imoével a favor do agente financeiro;

[ll. Adequag¢do dos parametros urbanisticos, com eventual supressdo de
restricbes, conforme item 21 deste Regulamento;

IV. Saneamento de eventuais questdes juridico-imobiliarias;

V. Saneamento de eventuais questdes fundiarias;

VI. Atualizacdo na matricula de eventuais contenciosos ja transitados em
julgado;
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VIl. Saneamento de eventuais questdes ambientais;

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

IX. Obtencdo de declaragdo da concessiondria de viabilidade de
fornecimento de energia elétrica ou carta de diretriz para execucao
de infraestrutura ndo incidente; e

X. Obtencdo de declara¢do do érgdao competente da Prefeitura acerca da
viabilidade de coleta de residuos solidos domiciliares.

18.2 O rol indicado no no item 18.1 deste Regulamento ndo é exaustivo e outras
providéncias poderdo ser exigidas, de acordo com as peculiaridades de cada Imovel.

18.3 A SDUH oferecera apoio, orientacdo e estudos técnicos para que o Municipio
consiga atender as providéncias necessarias ao longo de todo o processo.

18.4 Caso as providéncias elencadas como necessarias ndo sejam adotadas pelo
Municipio no prazo previsto no Plano de Trabalho, sem justificativa razoavel para tanto, a
SDUH poder3g, a seu exclusivo critério, rescindir o Convénio.

19. Paralelamente a adocdo das providéncias mencionadas no item 18.1 deste Regulamento, a
SDUH realizara estudos técnicos para determinar as potencialidades do Imoével e avalia-lo
comercialmente.

19.1 Para identificacdo do valor mercadoldgico do Imovel e da estimativa do valor
comercial das unidades habitacionais previstas para serem produzidas, a SDUH
providenciara o(s) respectivo(s) laudos junto a(s) empresa(s) avaliadora(s).

20. De posse do relatério juridico que atesta a adocao satisfatéria das providéncias por parte do
Municipio, incluindo as providéncias legislativas necessarias, bem como do relatério urbanistico e
de potencial de viabilidade comercial produzido pela SDUH, sera definido, em conjunto pela SDUH
e pelo Municipio, o nimero minimo das unidades sociais a serem ofertadas pela empresa
vencedora da licitagcdo, bem como a area minima privativa de tais unidades.

20.1 Na hipétese de nao haver consenso entre a SDUH e o Municipio em algum aspecto dos
parametros da licitacdo, o convénio podera ser encerrado por qualquer uma das partes, sem
a necessidade de aplicacdo de qualquer penalidade eventualmente prevista.

21. O Municipio interessado em participar do Programa Casa Paulista - Preco Social devera
observar, preferencialmente, os parametros urbanisticos minimos abaixo indicados, os quais
impactam a avaliagao dos terrenos para a viabilizacdo comercial dos empreendimentos:

PARAMETROS URBANISTICOS VALORES/CONDIGOES

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO 6
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TAXA DE OCUPAGCAO 50%

Sem restri¢ao. @)
GABARITO numero de elevadores deve
ser

dimensionado por

trafego e Corpo de Bombeiros

GABARITO SEM ELEVADORES Térreo + 3

AREA PRIVATIVA MiNIMA ACEITAVEL DA UH - 2 36m?

DORMITORIOS

DENSIDADE HABITACIONAL 7m?  por unidade
habitacional

VAGAS Sem obrigatoriedade

AREA PERMEAVEL 10%

AREAS COMUNS N3o computéveis no
coeficiente de

aproveitamento

AREAS COMUNS DE LAZER 2,5m? por UH

OUTORGA ONEROSA Isencéo

22. O Municipio devera envidar os melhores esforcos para que o licenciamento de construcdo de
habitacao de interesse social para empreendimentos viabilizados no ambito do Programa Casa
Paulista - Preco Social seja analisado em sistema de aprovacdo rapida, com emissdo de alvara de
aprovacdo em até 30 (trinta) dias, contados do protocolo do projeto arquiteténico completo pela
empresa vencedora da licitagdo, salvo situacBes especificas justificaveis ou exigéncia de
licenciamento junto ao Graprohab.

23. Caso seja de interesse do Municipio, poderao ser concedidos aos empreendimentos viabilizados
no ambito do Programa Casa Paulista - Preco Social outros tipos de beneficios, tais como isencdes
fiscais e tributarias ou subsidios financeiros adicionais aos adquirentes.

Secao Ill - das Unidades Sociais
24. As unidades sociais sao 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.

25. O prego social sera determinado com base nos valores indicados no item 26 deste
Regulamento.

26. Os valores do preco social variam de acordo com a localizacdao do empreendimento, conforme
tabela abaixo:
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RECORTES TERRITORIAIS Valor
(R$)

Recorte 1 Municipio de R$
Sao Paulo 164.931,45

Recorte 2 Municipios das R$
Regides 153.150,63
Metropolitanas de
Sao Paulo, de
Campinas, da
Baixada Santista, de
Sorocaba, do Vale do
Paraiba, de Ribeirdo
Preto, de Piracicaba e
Sao José do Rio Preto,
Jundiai,

com populagcao maior
ou igual a 100 mil
habitantes

Recorte 3 Municipios R$
com populagao igual | 141.369,81
ou maior que 250 mil
habitantes, que ndo
estejam em Regidao
Metropolitana

Recorte 4 Municipios R$
com populacao | 129.588,99
menor que 250 mil

habitantes

27. O prego social podera ser alterado, a pedido do Municipio e desde que formalmente autorizado
pela SDUH, considerando-se as especificacbes de cada empreendimento e observados os valores
mMaximos e minimos previstos nesta Resolucao.

28. O valor do preco social referido nesta Resolucdo sera reajustado, nas condi¢cdes definidas na
minuta de contrato de mandato de alienacdo de imdvel mediante incorporacao imobiliaria ou no
contrato de promessa de alienacao de imével com pessoa a declarar, conforme o caso.

29. As unidades sociais serdo totalmente destinadas a demanda publica, conforme definida no item
38 deste Regulamento.
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30. As Unidades de Mercado destinadas a demanda privada serdo comercializadas livremente pela
respectiva empresa vencedora, nas condi¢cbes 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
31. Apos a conclusdo da Fase de Estruturacdo, os Imdveis serao disponibilizados na"Vitrine de
Imdveis”, no ambiente digital do Programa Casa Paulista - Preco Social, com informacdes relativas
ao preco social, nUmero minimo de unidades sociais pretendido e respectiva area privativa minima,
para divulgacdo as empresas privadas.

32. A empresa que desejar podera se cadastrar no ambiente digital do Programa Casa Paulista -
Preco Social para receber informac&es sobre as inclusées de novos Imdveis da “Vitrine de Imdveis”.

CAPITULO V - DA FASE DE LICITACAO
33. O processo de habilitagcdo das empresas interessadas e a selecdao e homologacdo da empresa
vencedora do certame licitatorio para producdo das unidades habitacionais de interesse social no
respectivo Imdvel, contard com apoio e orienta¢do técnicos da SDUH, tanto para a fase interna
como externa.

34. Paralelamente a divulgacdo do Imével na “Vitrine de Imdveis”, serao adotadas as providéncias
necessarias, pela SDUH e pelo Municipio, para abertura do Edital de Licitacao.

35. A licitagdo selecionara a empresa que ofertar o maior nimero de unidades sociais. Em caso de
empate, o critério para selecao do vencedor sera a maior metragem interna privativa proposta,
considerando 2 (duas) casas decimais. Caso estes critérios ainda ndao sejam suficientes para
determinar a proposta vencedora, sera realizado sorteio entre os licitantes empatados, durante a
sessdo publica da licitagao.

CAPITULO VI - DA FASE DE INCORPORACAO
36. O acompanhamento, pelo Municipio, do processo de desenvolvimento de incorporagao
imobiliaria via mandato pelo incorporador-construtor para a produgdo das unidades habitacionais
de interesse social contara com apoio e orientacdao da SDUH, até a obtencdo das respectivas
aprovacdes do projeto e do financiamento imobiliario, incluindo a etapa de registro do memorial de
incorporacdo.

37. Em qualquer acao promocional em empreendimentos que tenham o suporte do Programa Casa
Paulista - Preco Social, incluindo placas em canteiro de obras e outros materiais de divulgacao, a
participacdo do Governo do Estado de Sao Paulo devera ser evidenciada por meio da inclusao de
logo oficial do Programa Casa Paulista, em igual tamanho e destaque em relacdo ao logo do
Programa Minha Casa Minha Vida do Governo Federal, ou aquele que vier a substitui-lo, sendo
vedada a utilizacdo de nomes, marcas, simbolos, logotipos, combina¢des de cores ou sinais e
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imagens que caracterizem promoc¢ao pessoal de autoridades ou servidores publicos, conforme
paragrafo primeiro do artigo 37 da Constituicdo Federal.

CAPITULO VIl - DA FASE DE SELECAO DE DEMANDA
38. A demanda apta a aquisicao das unidades habitacionais produzidas no ambito do Programa
Casa Paulista - Preco Social sera dividida em:

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

(i) Demanda municipal - aquela indicada pelo Municipio, de acordo com as
legislagcdes municipais pertinentes, se houver,; e
(i) Demanda cadastrada no sitio eletronico do Programa Casa Paulista - Preco
Social.
Il. Demanda privada: aquelas que adquirirem as unidades livremente com a
empresa selecionada.

39. 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 aqui estabelecido, a familia perdera automaticamente o direito a aquisi¢cao da unidade social.

40. As unidades sociais serdo oferecidas a demanda publica, observadas as categorias abaixo
determinadas:
I. 10% (dez por cento) para a demanda municipal, indicada na alinea (i), do item 38.1
deste Regulamento.
Il. 3% (trés por cento) para idosos ou familias com membro(s) idoso(s), conforme
determinac¢do da Lei Federal n® 10.741/2003;
lll. 7% (sete por cento) para pessoa com deficiéncia ou familias com membro(s)
deficiente(s), conforme determinacdo da Lei Estadual n° 10.844/2001; e
IV. 4% (quatro por cento) para policiais civis e militares e agentes de seguranca e
escolta penitenciaria, conforme determinacdo da Lei Estadual n® 11.023/2011.
V. As unidades sociais restantes serdo destinadas a demanda publica geral cadastrada
no ambiente virtual do Programa Casa Paulista - Preco Social.

40.1 As familias que se enquadrarem nas categorias indicadas nos incisos acima
poderdo se cadastrar apenas em uma delas, ainda que satisfacam os requisitos de dois
OU Mais grupos.

41. As familias mencionadas no item 38.1.(i) - demanda municipal - deste Regulamento serdao
incluidas no sistema da SDUH pelo Municipio, até a data de encerramento do cadastramento geral
para inscricdo no Programa a que se refere o item 40.

42. Caso o numero de interessados cadastrados como demanda publica seja superior
a quantidade de unidades sociais disponiveis para aquele empreendimento, a selecdo dos

Este documento pode ser verificado pelo cédigo 2024.03.20.1.1.19.1.220.194768 1317 Documento assinado digitalmente conforme MP n° 2.200-2/2001, ICP
rrodesp @M https://www.doe.sp.gov.br/autenticidade que institui a Infraestrutura de Chaves Publicas (ICP-Brasil).



candidatos a aquisicdo das unidades sera realizada mediante sorteio ordenatério, a ser
realizado pela SDUH, por meio de disponibilizacao de ferramenta digital.

42.2 Apds a realizacdo do sorteio, a SDUH encaminhara ao Municipio a lista com a
ordem de classificacdo das familias cadastradas, para que seja procedido o inicio da
convocacdo para analise da documentacdo junto ao agente financeiro.

43. A demanda publica sera convocada pelo incorporador-construtor para apresentacdo da
documentac¢do necessaria a analise para habilitacao a obtencao de financiamento, conforme
a ordenacao resultante de sortejo.

44. Os prazos e procedimentos de convocacao das familias sorteadas estardo previstos nos
Editais de Convocacado para abertura das inscricdes.

CAPITULO VIII - DA FASE DE CONCESSAO DE SUBSIDIO

45. As familias que adquirirem unidades habitacionais no ambito do Programa Casa Paulista -
Preco Social e que satisfacam os critérios de enquadramento estabelecidos para os
programas habitacionais estaduais vinculados ao Fundo Paulista de Habita¢do de Interesse
Social (FPHIS), poderdao fazer jus aos subsidios previstos nas delibera¢cdes normativas do
Conselho Gestor do FPHIS (CGFPHIS), a depender das diretrizes da politica habitacional do
Estado no momento da eventual concessao, bem como das disponibilidades orcamentarias e
financeiras.

ANEXO I
DIRETRIZES PARA A VIABILIDADE DE TERRENOS

1. INTRODUCAO

O presente documento apresenta as Prefeituras informagdes sobre as
diretrizes, requisitos técnicos-comerciais e os documentos necessarios, quando da
escolha de areas ou terrenos, para fins de indicacdo dos mesmos ao Programa Casa
Paulista - Preco Social, visando a futura construcdo de empreendimento habitacional
(horizontal ou vertical).

Vale ressaltar que os projetos a serem viabilizados no ambito do Programa
serdo desenvolvidos pela Iniciativa Privada (empresas do ramo imobiliario), sendo que
parte das unidades serd oferecida a demanda publica e parte comercializada
diretamente para o mercado imobilidrio (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
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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 infantile 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
incrementopopulacional ou onde esteja garantida, no planejamento das
concessionarias, a expansao das redes de eletricidade, agua e esgoto e 0os demais
sistemas de infraestrutura urbana;

©) 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 darea passivel de ocupagdo com edificagdes, respeitando as
especificidades fisico-regionais, para ganho de escala nos empreendimentos;

e) Areas cujo porte e caracteristicas fisicas permitam que a guarda, manutencdo e
preservacdo de setores ndo edificaveis figuem sob responsabilidade dos préprios
moradores;

f) Areas que possuam acessibilidade fisica e juridica (confrontacdo com sistema viério
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 solu¢des arquitetdnicas onerosas para tal fim.

2.2. Impeditivas
a) Areas com passivo ambiental consignado na CETESB;

b) Areas rurais, isto &, fora do perimetro urbano ou de expansdo urbana definidos em Lei
Municipal para implantacdo 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);

) Areas sujeitas a relevantes movimentacdes de terra, tais como: encostas instaveis,
anfiteatros naturais, pedreiras, etc.;
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g) Areas alagadicas ou de varzeas, com solos de baixa capacidade de suporte de fundacdes
(solos organicos, solos moles, etc.); e

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

2.3. Sob consulta:

Areas proximas de estacdes de tratamento de esgoto, matadouros, industrias, lixdes,
pedreiras ou que contenham indicios de contaminagao no solo do terreno ou entorno, odores e
ruidos incobmodos, que deverao ser consultadas a CETESB;

3. EXIGENCIA DE LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL:

3.1. O levantamento deverd ser executado pelo Municipio conforme NBR 13.133/1994
(versdo corrigida 1996).

ANEXO 11l

MODELO DA DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE DEMANDA JUDICIAL

Declaro, para fins de atendimento da regulamentacdo do Programa Casa Paulista - Preco
Social, que a area indicada no endereco abaixo se encontra desocupada e sobre ela nao incide
qualquer tipo de 6nus ou gravame, bem como inexiste qualquer demanda judicial referente a tal
area em curso.

Endereco da area:

Numero matricula:

MODELO DA DECLARACAO DE EXISTENCIA DE DEMANDA JUDICIAL
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Declaro para fins de atendimento da regulamentacdo do Programa Casa Paulista - Preco
Social, que a area indicada no endereco 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:

NUumero matricula:
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