SECRETARIA DE HABITAGAO DO ESTADO DE SAO PAULO

PLANO DE TRABALHO

R Identificagdo do ente conveniado
1 Dados bdsicos do Municipio

Municipio: Sao Roque
Enderego da sede: Rua Sdo Paulo, 966
CEP: 18135-125

2. Identificagdo do responsdvel legal do Municipio

Nome: Marcos Augusto Issa Henriques de Araljo
RG: 19.185.474-8
CPF: 144,958.498-59

3. Identifica¢do do responsdvel pelo Convénio no Municipio

Nome: Juliana Egydio Caldevilla Bonfietti
RG: 33.741.021-5

CPF: 325.406.838-60

Municipio: Sdo Roque

Endereco da sede: Rua Sdo Paulo, 966
CEP: 18135-125

Telefones: (11) 4784-8542

E-mail: planejamento@saoroque.sp.gov.br

. Identificacdo da unidade administrativa responsével pela gestiio do Convénio na SH

Este Convénio sera coordenado pela Agéncia Paulista de Habita¢io Social — Casa Paulista.

1L, Justificativa

A producdo de unidades para aquisigdo, no ambito do Programa NOSSA CASA,
transformando dreas publicas disponiveis em empreendimentos residenciais, apresenta-se como
uma oportunidade para auxiliar a Prefeitura Municipal no desenvolvimento de sua politica de
habita¢do de interesse social.

O imdvel objeto deste Plano de Trabalho tem potencial para transformar-se em um
empreendimento de habitagdo de interesse social e localiza-se em uma regidio cuja renda familiar
média indica ser abaixo de 10 saldrios minimos. Ademais, o levantamento urbanistico preliminar
identificou que os parametros construtivos s3o adequados ao desenvolvimento de

empreendimento com vocagdo popular.
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V. Descri¢do do Projeto
1. Denominagdo do Projeto:

Empreendimento Residencial — AO009-21 — TR_01_VILLA_BORGHESI

2. Descricéo da realidade social a ser transformada

A celebragdo do Convénio tem como objetivo primordial atender as necessidades habitacionais do
Municipio de Sdo Roque, que, de acordo com os dados da Fundagio Jodo Pinheiro (2010), apresenta
um déficit habitacional de cerca de 2.640 domicilios. Além disso, ha familias cadastradas em
programa de auxilio-aluguel, que aguardam atendimento habitacional definitivo por parte da

Prefeitura.

3. Descrigdo do Projeto
Empreendimento vertical com implantagdo estimada de 156 unidades habitacionais, em &rea

estimada de 4.385,00 m?, localizada na Rodovia Raposo Tavares.

4. Objetivos
(a) Objetivo Geral
Promover a cooperagdo reciproca entre os participes, por meio de orientag3o, estudo e apoio
técnicos da SH, visando a promogdo de empreendimentos de habitagdo de interesse social, pela
iniciativa privada, no ambito do Programa Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual

n2 64.419/2019 e regulado pelas Resolugdes SH n2 54-2019 e 59-2019.

b) Objetivos Especificos
A orientagdo, estudo e apoio técnicos fornecidos pela SH aos Municipios tém os seguintes objetivos
especificos, com a operacionaliza¢do direta pelos Municipios:
i.  Saneamento das questdes de titularidade e fundidrias;
ii.  Obtencdo de autorizagdo para alienagdo do Imdvel publico e para concessdo de hipoteca
ou alienagdo fiducidria sobre o imdvel a favor do agente financeiro;

iii. Disponibilizagdo de Imével piblico na “Vitrine de Imdveis”;

iv.  Realizagdo de processo licitatério;

v.  Celebrag3o e execugdo do Contrato de Mandato para Incorporag¢do imobiliaria; e

vi.  Sele¢do da demanda publica a ser atendida.
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5.

Metodologia

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

os participes:

Vi.

Vii.

viii.

6.

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

Conceder orientagbes diretas por meio de contatos telefénicos;

Reunides presenciais na sede da SH, caso necessario;

Elaborar orientagdes a serem disponibilizados por meio digital, nos quais estardo
explicitados planos de providéncias a serem adotados, bem como diretrizes e orientacdes
para os Municipios cumprirem suas atribuicbes;

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

Acompanhar de forma presencial o processo de licitagdo, quando ocorrido na sede da SH;
Disponibilizar ambiente digital, incluindo ferramentas para (a) cadastramento de
Municipios, empresas e familias interessadas em participar do Programa Nossa Casa; (b)
ambiente para exposi¢cdo dos imdveis publicos e manifestagio prévia de interesse dos
agentes privados (“Vitrine de Iméveis”); e (c) divulgagdo das licitagbes para sele¢do do
incorporador-construtor; e

Monitorar o andamento das metas, por meio de relatérios 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 alcangar os objetivos desta cooperagdo técnica, as

seguintes acdes, imprescindiveis para a consecugdo de cada um dos objetivos especificos

mencionados no item 4 acima:

i

Saneamento das questdes de titularidade e fundidrias
MUNICIPIO
a. Retificagdo, se necessario, da descricdo do imdvel e de sua metragem junto ao

respectivo Cartério de Registro de Imdveis, através de disponibilizagio \de

levantamento perimétrico, com a respectiva identificagdo de vizinhanga;



b. Atualizagdo, se necessdrio, da titularidade do imdvel junto ao respectivo Cartério de
Registro de Imédveis; e
¢. Adequacdo, se necessario, da destinagdo original especifica prevista no ato de
desapropria¢do, caso esteja estabelecida qualquer outra destina¢do divergente de
“producdo de habitagdo de interesse social”.
ii. ~ Obtencdo de autorizagdo para alienagdo do Imével publico e para concessdo de hipoteca
ou alienagdo fiducidria sobre o imdvel a favor do agente financeiro
SH/CASA PAULISTA
a. Elaboragdo de minuta-padrdo da lei autorizativa da alienagdo do imdvel publico, com
inclus3do de autorizagdo especifica para concessdo de hipoteca ou alienagao fiducidria
sobre o Imdvel, a favor do agente financeiro, desde que haja contra-garantia do
futuro incorporador-construtor selecionado por licitagao;
b. Avaliagdo do imdvel publico; e
c. Realizagdo de enquete opinativa? sobre o valor de mercado das unidades projetadas.
MUNICIPIO

a. Aprovagdo da lei retro mencionada perante a Cimara Municipal.

iii.  Disponibilizagdo de Imdvel publico na “Vitrine de Imédveis”
SH/CASA PAULISTA
a. Elaboragdo de estudo expedito de viabilidade comercial;
b. Disponibilizagdo de ambiente digital para exposicdo dos imdveis publicos e
manifestagdo prévia de interesse dos agentes privados; e
¢. Disponibilizacdo de ambiente digital para cadastramento de empresas. éf
MUNICIPIO
a. Apresentagio de levantamento planialtimétrico do Imédvel, em conformidade com a
NBR 13.133 e a Norma Técnica para Georreferenciamento de Imdéveis Rurais do

INCRA (32 edicdo), em formato pdf e dwg, acompanhada de Anotagdo de

Responsabilidade Técnica ou Registro de Responsabilidade Técnica;

1 A enquete opinativa é uma metodologia utilizada por empresas de avaliagéo, 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 deterfrinado

imével.
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iv.

b. Obtencdo de declaracio das concessionarias de viabilidade de fornecimento de
energia elétrica, dgua e de coleta de esgoto ou, alternativamente, obtengéo de carta
de diretriz das concessionarias para execugdo das obras de infraestrutura nio
incidente;

c. Obtencdo de declaragdo do 6rgdo competente da Prefeitura acerca da viabilidade de
coleta de residuos sélidos domiciliares;

d. Apresentacdo de Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo, de acordo com as normas
vigentes, com validade de 180 (cento e oitenta) dias, revalidando a mesma durante
o processo de licenciamento das obras, para que ndo haja solugédo de continuidade;

e. Participagdo da reunido do Grupo Técnico de Inteligéncia Imobilidria da Agéncia Casa
Paulista/SH - GTI, para confirmacdo das principais condi¢Ges da licitagdo, em especial
o prego social, o consequente nimero minimo de unidades sociais a serem ofertadas
e a respectiva area privativa minima das unidades; e

f. Divulgagdo para as empresas locais e regionais da oportunidade do desenvolvimento

imobilidrio.

Realizagdo de processo licitatdrio
SH/CASA PAULISTA
a. Disponibilizagdo de ambiente digital para apoio na operacionalizagdo das licitagdes
para selegdo do incorporador-construtor; e
b. Estudo, apoio e orientagdo técnicos para a realizagdo das fases interna e externa do
procedimento licitatério visando a contratagdo do incorporador-construtor.
MUNICIPIO
a. Promocdo dos atos preparatdrios e de divulgagdo relativos ao processo licitatdrio; e
b. Promog3o dos atos decisdrios relativos ao procedimento licitatério para contratagdo

do incorporador construtor.

Celebragdo e execugdo do Contrato de Mandato de Incorporagdo imobilidria.
SH/CASA PAULISTA

a. Preparagdo da minuta do contrato de mandato de incorporagdo imobiliaria; e

b. Verificagdo da conformidade do processo de aprovagdo do financiamento i
e da conformidade do processo de registro do memorial de incorporagédo. jl

MUNICIPIO &
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Celebracdo do contrato de mandato de incorporagdo imobilidria na forma da Lei de
Incorporagdo Imobilidria (Lei Federal n2 4591/64);

Apresentacdo de Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo, de acordo com as normas
vigentes, com validade de 180 (cento e oitenta) dias, conforme retro mencionado;
Aprovagdo do projeto arquitetdnico, com a emissdo dos respectivos alvaras, em até
30 (trinta) dias - excluido o prazo necessdrio para licenciamento no GRAPROHAB, se
houver -, contados da data de apresentagdo da documentagdo completa para
licenciamento;

Responsabilizar-se pela mitigagdo e compensagdo ambiental que se fizer necessdria
para o licenciamento ambiental do empreendimento;

Entrega da posse do Imdvel a3 empresa vencedora da licitagdo, livre e
desembaragada, e este completamente desocupado de pessoas e coisas, em
cumprimento ao prazo e condigdes pactuados no contrato de mandato, bem como
com a limpeza de vegetagdo realizada, se necessaria; e

Execucdo de obras de infraestrutura ndo incidente, eventualmente exigidas pelo
agente financeiro, previamente ao inicio de comercializagdo das unidades com as
familias interessadas, salvo se pactuadas para execugdo pela empresa vencedora ou,
ainda que de responsabilidade do Municipio, se o agente financeiro permitir a
postergacdo da conclusdo da execugdo até a data prevista de concessdo do Auto de

Conclus3o.

vi.  Sele¢do 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. Divulgagdo as familias locais sobre a oportunidade de atendimento habitacional
dentro das condicbes do Programa Nossa Casa;
b. Indicagdo da demanda publica prioritéria, nos termos das normas do Programa;
c. Realiza¢do do sorteio classificatério para selegdo da demanda publica em data e local
acordados com a SH; e
d. Convocacdo formal das familias contempladas no sorteio até que todas as “unidades

a prego social” sejam alienadas, conforme a ordem classificatéria e respeita -@-
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cotas legais, para apresenta¢do da documentagdo necessaria a aquisicdo imobilidria
com financiamento, diretamente a empresa responsavel, no prazo determinado, sob

pena de desclassificagdo e perda ao direito.

Ao longo da operacionalizacdo do processo e para sua completa e adequada finalizagdo, outras

providéncias podem ser identificadas, tornando-se novas metas a serem atendidas pelo Municipio.

7. Prazo de execugdo
O prazo de execug¢do deste Plano de Trabalho é de até 27 meses, podendo ser antecipado ou

prorrogado, de comum acordo entre as partes.

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 relatdrios mensais que certificardo o
atingimento das metas quantitativas (cumpriu/ndo cumpriu/em andamento/em suspenso) e

qualitativas (atendeu/ndo atendeu).

9. Fases de Execugdo

A partir da assinatura do Convénio, haverd as seguintes fases de execugdo do Plano de Trabalho, a

saber:

A.) Fase de Estruturagdo

Esta fase inicia-se com a assinatura do Convénio, a partir do qual os Iméveis selecionados
serdo estudados e, eventualmente, saneados em suas pendéncias juridico-imobilirias e
fundidrias, por meio da a¢do direta do Municipio, com apoio técnico da SH.
Paralelamente, sera providenciado o processo de avaliagdo comercial e de estimativa dos
precos de mercado, em conjunto com as providéncias legais da Prefeitura, no que tange a
liberagdo para alienagdo do bem e eventual adequagdo dos parametros urbanisticos e
supressdo de restricbes. A partir destas providéncias, o GTl analisard e confirmard o
potencial de viabilidade comercial do empreendimento, além de confirmar, em conjunto
com a Prefeitura, o respectivo preco social, o0 consequente niumero minimo de unidades
sociais a serem ofertadas e a respectiva drea privativa minima destas unidades, para
compor o processo de licitagdo.

Os objetivos especificos, bem como as metas correlatas, a serem atingidos nesta fase sa

6
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B.)

C)

D.)

aqueles descritos no item 4, (b) deste plano de trabalho, subitens i. e ii.

Prazo de execucdo: 10 (dez) meses

Fase de Divuigagdo (“Vitrine de Imdveis”)

Apds a conclusdo da Fase de Estruturagdo, os Imdveis serdo disponibilizados, em ambiente
digital providenciado pela SH, para as empresas manifestarem interesse no
desenvolvimento de um empreendimento imobilidrio no local.

O objetivo especifico, bem como as metas correlatas, a ser alcangado nesta fase é aquele
indicado no item 4, (b) deste plano de trabalho, subitem iii.

Prazo de execugdo: 03 (trés) meses

Fase de Licitagdo

Nesta fase serd selecionado o incorporador-construtor que serd responsdvel pela
incorporacdo do empreendimento, com apoio da SH ao Municipio para a realiza¢gdo das
fases interna e externa do procedimento licitatério.

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

Prazo de execugdo: 03 (trés) meses

Fase de Incorporagao
Durante esta fase, o incorporador-construtor adotara todas as providéncias necessarias
para viabilizar o licenciamento do empreendimento, a respectiva incorporagdo imobilidria

e os recursos de financiamento imobilidrio aos adquirentes, baseado nas especificagdes

estabelecidas no Mandato de Incorporagdo, sob o acompanhamento da SH e com apt)j@j/«

técnico ao Municipio.
O objetivo especifico, bem como as metas correlatas, mencionado no item 4, (b) deste
plano de trabalho, subitem v. deve ser alcangado nesta fase.

Prazo de execugdo: 12 (doze) meses
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E.) Fase de Selegdo de Demanda

Nesta fase, as unidades estabelecidas como contrapartida no processo licitatério, sero
ofertadas a pre¢o social aos beneficidarios de cotas legais e regulamentares e aos
cadastrados como demanda publica. Sempre que o nimero de interessados for superior as
unidades disponiveis, a selegdo sera realizada por sorteios especificos para cada categoria
(policiais militares, idosos, pessoas com deficiéncia, demais interessados da demanda
publica etc.). Toda a demanda, seja publica ou privada, fard a aquisicdo das unidades
diretamente com o incorporador-construtor, por meio da contratacdo 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, (b} deste
plano de trabalho, subitem vi. deve ser alcangado nesta fase.

Prazo de execugao: 8 (oito) meses

10. Monitoramento e Avaliagéo

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

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

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

fisicos adicionais ou extraordindrios ao andamento regular de 6rgao da Administragdo.

VI. Recursos Humanos

O apoio técnico concedido pela SH aos Municipios sera 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
informacgBes necessdrias, devendo o mesmo estar ciente de todas as a¢des que envolvam o

Programa e o respectivo Convénio e providenciar o pronto atendimento das solicitagées g duvi



a ele dirigidas.

Vil. Previsdo de Custeio

O custeio do apoio técnico a ser prestado pela SH/CASA PAULISTA onerara o orgamento vigente,

no Programa 2505 - Fomento a habitagdo de interesse social. A SH obriga-se a juntar aos autos do

Convénio relatdrio descritivo das despesas relacionadas as agdes de apoio técnico prestadas ao

Municipio.

Vill.  Itens de despesa

Itens de despesa

Especificagbes técnicas

Valor do item

FASE ESTRUTURACAO
JURIDICO

Preparagdo das minutas dos projetos de lei
e adogdo das providéncias necessarias para
0 saneamento das questdes juridico-
imobiliarias e fundiarias

R$ 10.000,00

FASE ESTRUTURACAO
COMERCIAL

Realizagdo de avaliagdo comercial do imével
e de enquete opinativa sobre o valor de
mercado das unidades referéncias

R$ 12.666,00

FASE ESTRUTURACAO
VIABILIDADE ECONOMICA

Projegdo dos parametros comerciais do
empreendimento para identificagdo do
potencial de sua viabilidade em unidades
sociais

R$ 20.000,00

FASE LICITACAO JURIDICO

Elaboragdo do edital, termo de referéncia e
demais documentos necessdrios ao
processo licitatério, bem como
assessoramento ao Municipio quanto as
suas duvidas e no que mais for necessario
durante a licitagdo

R$ 8.000,00

FASE INCORPORACAO
JURIDICO

Elaboracdo da minuta do contrato de
mandato de incorporacdo, auxilio técnico na
redacdo da minuta do memorial de
incorporacdo imobilidria e verificagdo das
etapas da incorporagdo e da assinatura do
contrato de financiamento

RS 7.333,00
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IX. Cronograma de Execugdo
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Sao Paulo, 15 de junho de 2022.
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FLAVIO AUGUSTO AYRES AMARY MARCOS AUGUSTO ISSA
Secretdrio de Estado da Habitacéo HENRIQUES DE ARAUSO

Prefeito de Sdo Roque
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