Dleis

DECRETO N¢21.823 DE 16 DE DEZEMBRO DE 2021

Dispoe sobre a regulamentacao da
selecao e cadastro de demanda de
programas habitacionais no Municipio
e a definicao de prioridades de
atendimento, das formas e condicoes
de acesso aos imdveis vinculados aos
programas habitacionais e concessao
de incentivos e subsidios, de acordo
com o estabelecido na Lei Municipal
n26.953, de 22 de dezembro de 2020,
revoga o Decreto n218.709, de 12 de
dezembro de 2013, e da outras
providéncias.

ORLANDO MORANDO JUNIOR, Prefeito do Municipio de Sao Bernardo do Campo, no uso
das atribuicbes que lhe sdo conferidas por lei e, considerando a instrugdo do processo
administrativo n® 36574/2021 deste Municipio, DECRETA:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

II3¥D Este Decreto regulamenta dispositivos da Lei Municipal n® 6.953, de 22 de dezembro
de 2020, nos aspectos relativos a selegdo e ao cadastro de demanda dos programas
habitacionais do Municipio ou em parceria com o Municipio, a definicdo de prioridades no
atendimento aos beneficiarios, as formas e as condicbes de acesso aos imdveis vinculados
aos programas e projetos e a concessao de incentivos e subsidios.

Paragrafo Unico. A populagdo a ser atendida é a que integra o déficit habitacional do
Municipio, tanto o quantitativo como o qualitativo - inadequagdes habitacionais, e que constitui
demanda de projetos dos Programas Municipais de Regularizagao Fundiaria, de Urbanizacao
Integrada de Assentamentos Precarios e de Produgdo, Aquisicdo e Requalificagao
Habitacional, conduzidos isoladamente ou em parceria com outros agentes publicos e
privados.

X3 A Politica de Desenvolvimento Habitacional do Municipio tem entre os seus principais
objetivos e diretrizes:
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| - criar condigbes para aumentar a oferta de novas moradias, para atender ao déficit
habitacional quantitativo do Municipio, incentivando e desenvolvendo projetos com
associacdes e cooperativas, com a iniciativa privada empresarial, isoladamente ou em
parceria com agentes publicos;

Il - atender a necessidade de inclusdo da populagcdo de menor renda e de grupos sociais
vulneraveis nos programas € projetos habitacionais, com especial atencao para criancas e
adolescentes, idosos, pessoas com deficiéncia e familias chefiadas por mulheres;

Il - contemplar a necessidade e a importancia de canalizar recursos publicos para permitir o
acesso de segmentos da demanda que compde o déficit habitacional as ofertas de iméveis
dos programas e projetos de habitacao popular em desenvolvimento no Municipio;

IV - promover a articulacao da politica de subsidios do Municipio as politicas dos Governos
Federal e Estadual, especialmente para ampliar e viabilizar o acesso das faixas de menor
renda ao financiamento para compra de iméveis; e

V - manter o estabelecimento de prioridade para a destinagdo das unidades habitacionais,
privilegiando, além das vulnerabilidades sociais, os grupos de menor renda que necessitam
ser realocados ou reassentados em decorréncia de fatores de risco ou de abertura de frente
para obras essenciais e estratégicas do Municipio.

I Para alcangar os objetivos e diretrizes da Politica de Desenvolvimento Habitacional do
Municipio, o acesso dos beneficiarios aos iméveis vinculados aos seus programas
habitacionais podera ser efetivado sob a forma de cessdo de uso, de locagao, de comodato,
de venda, mediante financiamento ou nao, em contrato subsidiado ou ndo, conforme previsto
em regulamento dos respectivos programas e projetos.

X3 No caso de venda de iméveis, o Municipio podera adotar politica de subsidio e de
incentivos com o objetivo de permitir, aos beneficiarios, condicées de enquadramento nos
financiamentos habitacionais disponiveis no mercado por agentes financeiros credenciados
em programas federais e estaduais, ou de enquadramento nas condi¢ées de venda da oferta
de imoveis pelo préprio Municipio, observando-se:

| - no caso de aquisigdo de imoével por meio de financiamento, o subsidio, na forma de
subvencao econbmica, tera a funcao de adequar a capacidade de pagamento do adquirente
as condigcbes para a concessao do crédito estabelecidas pelo agente financeiro credenciado
para a operagao; e

Il - quando se tratar de aquisicdo de imével diretamente com o Municipio, o subsidio vir4 na
forma de desconto no valor de venda, permitindo ao comprador assumir 0 compromisso de
retorno da divida no prazo maximo estabelecido em contrato e nas demais condigbes de
venda.

§ 12 Em ambos os casos, o subsidio se destina as familias que se enquadrem nos critérios de
cadastramento e selecdo dos respectivos programas e projetos e que ndo disponham, no
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momento da aquisicdo, de capacidade de pagamento suficiente para quitar a divida no prazo
maximo estabelecido pelo agente financeiro ou o préprio Municipio.

§ 2° O subsidio é individual e intransferivel e s6 podera ser concedido uma unica vez a cada
beneficiario, com mesma finalidade.

§ 3° No caso das operacdes com o Municipio, a concessao do subsidio estd condicionada a
andlise e avaliagdo da renda familiar do candidato e os valores dos beneficios concedidos
deverao constar de ajuste com os beneficiarios.

§ 4° O subsidio concedido na aquisicao de imoveis devera ser avaliado em periodicidade a ser
definida em norma especifica e o valor podera ser revisto ou o beneficio cancelado se houver
alterac&o na relagédo entre o valor da retribuicdo mensal e a capacidade de pagamento do
beneficiario.

§ 52 Na hipétese do § 4° o beneficiario devera solicitar, por ocasiao da avaliagdo, a
manutencao ou alteracao do beneficio, submetendo os motivos da solicitacao e a sua situagao
de renda a analise da Secretaria de Habitag&o.

I3 As familias com renda familiar insuficiente para arcar com o 6nus da aquisigdo da
solugdo habitacional ofertada no Municipio, mesmo com a adocao da politica de subsidio
direto, mas que se enquadrem nos critérios gerais de atendimento dos programas
habitacionais, serao beneficiadas por meio das formas de concessao de posse previstas nas
legislacbes Federal e Municipal.

§ 12 O atendimento habitacional a que se refere o caput deste artigo sera oneroso e a
retribuicao pelo uso do imoével condicionada a capacidade de pagamento das familias a serem
beneficiadas.

§ 2° A familia beneficiada podera, a qualquer tempo, caso haja aumento da renda familiar,
optar pela aquisicao do terreno ou da unidade habitacional, e, a excecao da locacao de carater
social, parte da sua retribuicdo mensal pelo uso do imével devera ser considerada como
desconto no valor de venda do imdvel, na forma a ser regulamentada em norma da Secretaria
de Habitagéo.

§ 32 No caso de reducdo de renda, 0 permissionario podera solicitar a reducao no valor da
retribuicdo mensal pelo uso do imével para adequa-lo a sua capacidade de pagamento,
submetendo o pedido a analise e aprovagao da Secretaria de Habitacao.

§ 4° A Secretaria de Habitacdo podera suspender temporariamente o pagamento das
retribuicbes mensais, nos casos de perda temporaria de renda pelo permissionario ou
ocorréncia de doenca grave, apos estudo de caso acompanhado de documentos que
comprovem a ocorréncia.

EIE Na hipstese de acesso a imével, seja por aquisido ou alguma forma de posse, a
renda familiar devera ser comprovada por meio de documentos disponiveis em funcao da
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natureza do rendimento e da atividade, origem dos recursos, comprovantes de despesas
como aluguel, luz, agua, telefone, quando houver, ou outros comprovantes de compra a prazo
e, se for ocaso, de autodeclaracao com testemunhas, sujeita a averiguacoes.

Em todos os casos, se constatada informacao falsa, o autor sera penalizado com a
exclusdao da demanda do projeto e, caso tenha firmado algum documento de compra ou
posse, perderda qualquer subsidio ou incentivo vinculado ao seu contrato ou ajuste,
independentemente das outras medidas legais cabiveis.

O detalhamento da forma de comprovagdo de renda para o acesso a aquisigéo de
imoveis diretamente com o Municipio ou por meio de algum instrumento de posse, bem como
das consequéncias da omissao ou falsidade das informagdes prestadas sera objeto de norma
especifica da Secretaria de Habitagao.

m No caso de financiamento habitacional vinculado aos programas em parceria com o
Governo Federal ou Estadual, a forma de comprovacao de renda, bem como a definicao da
concessao de subsidios ou incentivos obedecerdo as condigcdes estabelecidas pelo agente
financeiro credenciado para operacao.

CAPITULO Il
DAS DEFINICOES E CLASSIFICACOES DE GRUPOS DE DEMANDA

TN Para efeitos da politica de habitagdo do Municipio, a demanda dos programas
habitacionais que integra o déficit habitacional é classificada em Demanda Fechada e
Demanda Aberta, assim definidas:

| - DEMANDA FECHADA - o segmento da populagao constituido por:

a) familias que deverao ser realocadas ou reassentadas em decorréncia da necessidade de
viabilizar projetos dos Programas Integrados de Urbanizacdo, Regularizacdo Fundiaria,
Producédo e Aquisigao habitacional e Requalificagao de Moradias de Interesse Social e outros
projetos estratégicos do Municipio;

b) familias beneficiarias das intervencbes de urbanizagdo e regularizacdo fundiaria cujos
imoveis serao consolidados e regularizados, exigindo ou nao melhorias habitacionais;

c) familias que deverao ser realocadas ou reassentadas em decorréncia da necessidade de
eliminar situacdes de risco, na maioria das vezes residentes em assentamentos irregulares e
em areas de preservacao ambiental; e

II - DEMANDA ABERTA - o segmento da populacdo constituido por familias que se
enquadram nos critérios da Politica Municipal de Habitacdo e pleiteiam atendimento
habitacional em projetos habitacionais promovidos diretamente pelo Municipio ou em parceria
com outros entes publicos ou privados.

N O atendimento habitacional do Municipio para a demanda fechada e aberta devera
obedecer as seguintes diretrizes gerais para a selecao de beneficiarios que:
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| - possuir renda familiar mensal compativel com os critérios estabelecidos para o projeto de
intervencéo;

Il - ndo seja proprietario, promitente comprador, possuidor ou titular de direito de aquisicéo, de
arrendamento, de usufruto ou de uso, ou concessionario de outro imével residencial;

Il - ndo tenha recebido atendimento definitivo ou seja titular de contrato de financiamento
obtido com recursos do FGTS ou em condicbes equivalentes as do Sistema Financeiro da
Habitacdo, em projeto de producao habitacional, urbanizacdo ou de regularizacao fundiaria de
interesse social sob a responsabilidade do Poder Publico dos 3 (trés) niveis de governo; e

IV - tenha vinculo com o Municipio em termos de residéncia ou trabalho.

§ 12 O disposto no inciso Il deste artigo, ndo se aplica a familia que se enquadre em uma ou
mais das seguintes hipoteses:

| - ter tido propriedade de imével residencial de que se tenha desfeito, por forca de decisdo
judicial, ha pelo menos 5 (cinco) anos;

Il - ter tido propriedade em comum de imdvel residencial, desde que dele se tenha desfeito,
em favor do coadquirente, ha pelo menos 5 (cinco) anos;

Il - ter propriedade de imével residencial havida por heranca ou doagdo, em condominio,
desde que a fracdo seja de até 40% (quarenta por cento), observada a regulamentacao
especifica da fonte de recurso que tenha financiado o imével;

IV - ter propriedade de parte de imdvel residencial, em fracdo nao superior a 40% (quarenta
por cento);

V - ter numa propriedade de imével residencial gravado com cldusula de usufruto vitalicio e
tenha renunciado a esse usufruto; ou

VI - ter perdido o seu unico imével em razdo de estado de emergéncia ou de calamidade
publica.

§ 2° Podera haver excecao, no caso do disposto no inciso |V deste artigo, quando se tratar de
empreendimento em parceria com outros municipios da Regido Metropolitana de Sao Paulo,
devendo prevalecer o estabelecido em termo de cooperacdo ou compromisso.

IS A oferta de moradias no Municipio para o atendimento ao déficit habitacional
quantitativo é enquadrada na classificacao de HIS e HMP, assim definidas:

| - Habitacdo de Interesse Social (HIS): aquela produzida ou adquirida pelo Municipio, em
ZEIS ou fora de ZEIS, diretamente ou em parceria com outros érgaos publicos, agéncias de
fomento ou entidades da sociedade civil ou empresas, destinada ao atendimento de familias
cuja renda nao permite, sem subsidio ou incentivo do Poder Publico, acesso as condi¢des de
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oferta habitacional do mercado; e

Il - Habitacdo de Mercado Popular (HMP): aquela produzida por entidades da sociedade civil
ou empresas, em parceria com o Municipio, em ZEIS ou fora de ZEIS, no desenvolvimento da
politica habitacional destinada as familias com capacidade de acesso as condi¢cdes de oferta
do mercado imobiliario popular, desde que haja alguma forma de estimulo publico na
producéo habitacional.

m A Lei Municipal adotou a renda bruta familiar mensal como referéncia para identificar
a demanda a ser atendida com a oferta habitacional de HIS e HMP, adotando os seguintes
parametros:

| - para HIS, o parametro foi o intervalo de até 5 (cinco) salarios minimos - SM; e
Il - para HMP, o intervalo varia de mais de 5 (cinco) salarios minimos (SM) a até 10 (dez) SM.

B Com base nos parametros do art. 13 deste Decreto e para fins operacionais, foram
criados, em moeda corrente nacional, 0s seguintes grupos de renda familiar, para a definicao
de prioridades e estabelecimento de critérios para a concessao de subsidios e beneficios:

| - grupos que compdéem a demanda de HIS:

a) Grupo 1 (G1) - o de menor renda: familias com renda bruta familiar mensal limitada a R$
2.200,00 (dois mil e duzentos reais);

b) Grupo 2 (G2) - familias com renda bruta familiar mensal de R$ 2.200,01 (dois mil e
duzentos reais e um centavo) a R$ 5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais);

Il - grupos que compdem a demanda de HMP:

a) Grupo 3 (G3) - familias com renda bruta familiar mensal de R$ 5.500,01 (cinco mil e
quinhentos reais e um centavo) a R$ 7.600,00 (sete mil e seiscentos reais); e
b) Grupo 4 (G4) - familias com renda bruta familiar mensal de R$ 7.600,01 (sete mil e
seiscentos reais e um centavo) a R$ 10.900,00 (dez mil e novecentos reais).

§ 12 Os valores de renda bruta familiar mensal de que trata os incisos | e Il deste artigo
poderao ser atualizados em periodicidade nao inferior a um ano, conforme dispde o art. 25 da
Lei n26.953, de 2020, limitados & variagdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor -
INPC, calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, respeitados os
parametros definidos pela referida Lei.

§ 2° O calculo da renda familiar bruta deverd se basear na somatéria dos rendimentos dos
responsaveis pelo grupo familiar, sejam eles oriundos de trabalho profissional remunerado ou
de atividade por conta prépria, exercidos de maneira formal ou informal, de recebimento de

pensao, aposentadoria entre outras fontes de renda que nao sejam consideradas temporarias.

§ 3% Nao deverdao compor a renda familiar bruta os beneficios temporarios de qualquer
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natureza, remuneracao de estagios ou do trabalho de menor aprendiz entre outras fontes de
renda equivalentes.

§ 4° Por responsaveis pelo grupo familiar entende-se aqueles componentes do grupo que se
identificam como tal, independentemente da existéncia de lacos de parentesco ou de unido
conjugal entre eles, que vivam sobre o mesmo teto e assumam a responsabilidade pelas
despesas ou aquisicdes familiares e possuam a tutela dos menores, se houver.

I Considera-se familia, para os efeitos da politca municipal, a unidade nuclear,
eventualmente ampliada por individuos que com ela possuam lagos de parentesco ou de
afinidade, que forme um grupo doméstico, vivendo sob 0 mesmo teto e que se mantenha pela

contribuicdo de seus membros.

CAPITULO Il
DAS PARCERIAS E SUAS CONDICOES

BTN A parceria do Municipio com outros 6rgaos publicos, agéncias de fomento, entidades
da sociedade civil ou empresas no processo de intervencao urbana com fins habitacionais
pode se dar por meio de:

| - definicdo parcial ou integral da demanda a ser atendida prioritariamente com diferentes
instrumentos de posse, bem como a que devera ser subsidiada no processo de aquisi¢cao de
imoével residencial;

Il - producao, aquisigéo, reforma ou requalificagdo de imdéveis para fins residenciais;

Il - projeto de regularizacao fundiaria sustentavel;

IV - disponibilidade de areas ou imoveis publicos para a intervencao habitacional;

V - execucgao de infraestrutura e implantacao de equipamentos e servigos;

VI - estabelecimento de critérios de prioridade para a tramitacao e aprovacao de projetos; e

VIl - estimulo a oferta habitacional de interesse do Municipio com a redugao ou isencao de
taxas e emolumentos.

§ 12 O Municipio podera complementar o valor das operagdes com incentivos e beneficios de
natureza financeira, tributaria ou crediticia.

§ 2° Qualquer que seja a modalidade de participagado do Municipio, ela devera ser revertida
em beneficio direto das familias beneficiarias.

LUBRFA A parceria com o Municipio podera ocorrer em empreendimentos isolados ou

realizados em intervengbes urbanas mais complexas, com a utilizacao do instituto juridico das
Parcerias Publico-Privadas, nos termos da Lei Municipal n® 6.024, de 31 de margo de 2010, ou
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do instrumento das Operacgbes Urbanas Consorciadas, realizadas nos termos da Lei Municipal
n® 6.403, de 22 de junho de 2015, e dos arts. 83 a 87 do Plano Diretor, e suas atualizacoes.

Paragrafo unico. A definicao de incentivos e beneficios municipais, bem como os critérios de
selecao de demanda dos empreendimentos, nos casos das Parcerias Publico Privadas ou das
Operagcbes Urbanas Consorciadas, constardo dos respectivos contratos ou Termos de
Compromisso, assim como as penalidades no caso de descumprimento, pelos responsaveis,
do acordo assumido com o Poder Publico.

BTN A HIS e a HMP, na sua faixa de renda mais social, poderdo ser produzidas em
parceria com o Municipio, pelos seguintes agentes:

| - 6rgaos da administracao direta federal, estadual e municipal;

Il - entidades ou instituicbes da administracdo indireta federal, estadual, metropolitana e
municipal;

Il - entidades ou instituicdes vinculadas a agéncias de fomento;

IV - entidades representativas dos futuros.moradores, legalmente constituidas;
V - associacdes e cooperativas habitacionais populares; e

VI - empresas do setor imobiliario e da construcao civil.

m No caso de habitacdo produzida por associacdes ou cooperativas habitacionais
populares, em parceria com agentes da iniciativa privada ou ndo, ou diretamente pela iniciativa
privada, a demanda podera ser indicada pelo agente responsavel pela sua producao, desde
que haja prévia aprovagao do Poder Publico.

§ 1° Os termos da parceria referida no caput deste artigo para atendimento da demanda
deverao constar de Termo de Compromisso ou de Cooperacéao firmado entre o Municipio e o
Agente Promotor ou Empreendedor.

§ 2° O compromisso da destinacdo das unidades habitacionais para as familias dar-se-a
mediante juntada de declaracdo do Agente Promotor ou Empreendedor, no ato da emisséo do
Alvara de Construcao e na emissao do "Habite-se".

§ 32 Caso haja desvirtuamento da destinacao das unidades habitacionais, o Agente Promotor
ou Empreendedor devera ressarcir o Poder Publico de toda e qualquer isengao tributaria ou
incentivo construtivo havido em decorréncia do enquadramento em HIS ou HMP, além de
estar sujeito a outras penalidades legais.

LN A definicdo de demanda, no caso das parcerias com o Governo Federal e Estadual, &

regida por normas dos programas ou projetos habitacionais e consignada em Contratos de
Financiamento ou de Repasse com o Municipio, ou estabelecida em Convénios e Termos de

LeisMunicipais.com.br - Decreto 21823/2021 (http://leismunicipa.is/bruzk) - 25/01/2022 11:46:22

8/20


https://leismunicipais.com.br/a/sp/s/sao-bernardo-do-campo/lei-ordinaria/2015/640/6403/lei-ordinaria-n-6403-2015-aprova-a-operacao-urbana-consorciada-sao-bernardo-do-campo-ouc-sbc-cria-incentivos-para-sua-implementacao-institui-o-grupo-de-gestao-autoriza-a-criacao-de-sociedade-de-economia-mista-e-da-outras-providencias
https://www.leismunicipais.com.br
http://leismunicipa.is/bruzk

Dleis

Compromisso com o parceiro.

CAPITULO IV
DAS CONDIGCOES GERAIS DA CONCESSAO DE SUBSIDIO

m A aquisicao dos lotes ou unidades habitacionais no ambito dos programas de
Regularizacado Fundiaria, Producdo, Aquisicao e Requalificagdo Habitacional e Urbanizacao
Integrada de Assentamentos Precéarios podera ser subsidiada de duas formas pelo Poder
Publico Municipal para as familias que compdem a demanda habitacional do Municipio:

| - por meio de incentivos concedidos a producao habitacional com vistas a reduzir os custos
de construcdo e beneficiar os adquirentes dos imdveis na obtencdo de financiamento
habitacional com recursos do FGTS, cumulativamente ou nao com subvencao econémica do
Programa CASA PAULISTA do Governo do Estado de Sao Paulo; ou

Il - por meio de desconto, aplicado sobre o valor de venda do imével no ato da aquisicao, para
adequar o valor da retribuicdo mensal a capacidade de endividamento do adquirente, no
momento da venda.

Secao |
Da Subvencgédo Econémica ou Descontos Nos Financiamentos do Fgts

23 No caso do subsidio na forma de subvengéo econémica ou de desconto praticado nas
operacOes de financiamento com recursos do FGTS, o agente financeiro responsavel pelo
financiamento farda as andlises conclusivas de enquadramento das familias encaminhadas
pelo Municipio e verificara a capacitagdo dos interessados ao crédito habitacional nas
condicdes estabelecidas pelo Governo Federal e aprovadas pelo Conselho Curador do FGTS.

=8 A subvengdo econémica cumulativa com os descontos habitacionais concedidos nas
operacoOes de financiamento com recursos do FGTS, realizadas nos termos do art. 9% da Lei
Federal n°8.036, de 11 de maio de 1990, estd condicionada a efetiva contratacdo da
operacdo, com o0s recursos liberados diretamente ao agente financeiro responsavel pelo
financiamento.

m Na hipdétese do art. 23 deste Decreto, prevalecem as condicdes e as faixas de
atendimento dos respectivos programas e projetos, ou estabelecidas nos contratos de
financiamento e repasse com o Governo Federal ou nos Termos de Compromisso ou
Cooperagao com o Governo do Estado.

Paragrafo Unico. A subvencao econdmica, juntamente com as demais verbas da operacao ou
recursos proprios do adquirente, compde a diferenca entre o preco do imével e o valor do

financiamento concedido pelo agente financeiro ao beneficiario da operacao de crédito.

ISR O Municipio podera estudar, para casos especiais dos grupos G1 e G2, forma de
beneficio ou incentivo complementar ao desconto praticado com recursos do FGTS ou a
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subvencdo econdmica concedida pelo Governo Estadual, definindo, em decreto especifico
para cada projeto ou empreendimento, 0s meios e critérios para concessao.

Paragrafo Unico. A concessdao de qualquer beneficio ou incentivo pelo Municipio esta
condicionada a sua disponibilidade orgamentaria.

Secao |l
Dos Descontos Nos Valores de Venda de Iméveis Pelo Municipio

A No caso da pratica de desconto na venda direta de iméveis pelo Municipio, considera-
se:

| - beneficiario: o morador cadastrado e habilitado a receber solugdo habitacional em um
projeto dos Programas Municipais de Producgao, Aquisicdo ou Requalificagcdo Habitacional e
Urbanizacao Integrada de Assentamentos Precarios e de Regularizagao Fundiaria;

Il - capacidade de pagamento: o valor correspondente ao percentual de renda familiar possivel
de ser comprometido pela familia com o pagamento da retribuicdo mensal da divida total do
imovel, nos termos do contrato de compra e venda; e

Il - retribuicdo mensal: o valor corresponde a parcela do saldo devedor do contrato de compra
e venda, a ser paga a cada més e atualizada anualmente, juntamente com o saldo devedor,
conforme indice estabelecido em contrato.

A relagao entre a retribuicao mensal e a capacidade de endividamento do beneficiario
devera ser reavaliada, em periodicidade a ser definida em norma especifica, ao longo do
contrato de compra e venda, conforme estabelecido nos §§ 3% 4° e 5% do art. 4° deste
Decreto.

N A concessdo do desconto no valor de venda do imével que tenha por objetivo
proporcionar a aquisicao da moradia sé podera ser concedida 1 (uma) vez para cada
beneficiario e tem carater pessoal e intransferivel.

ISR O subsidio podera ser concedido aos beneficiarios devidamente cadastrados e
habilitados nos critérios gerais ou especificos de atendimento dos projetos e programas
habitacionais do Municipio.

m O Municipio podera conceder incentivos a producdo dos imoveis destinados aos
beneficiarios do grupo G3, composto por familias da faixa inferior de renda da demanda de
HMP conforme inciso Il do art. 10 deste Decreto, quando houver interesse publico no
atendimento deste segmento de demanda.

XD Para o célculo da capacidade de pagamento do beneficiario, néo se levara em conta

valores de beneficios temporarios de qualquer natureza e do Programa Bolsa Familia ou outro
que vier a substitui-lo.
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IS Os parametros para a definigdo de valores do desconto a ser concedido s&o os
seguintes:

| - para os beneficiarios do Grupo G1, ou seja, familias de até R$ 2.200,00 (dois mil e
duzentos reais) de renda mensal bruta familiar, o desconto maximo no valor de venda do
imével sera de até R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) para unidade habitacional e de até R$
15.000,00 (quinze mil reais) para lote urbanizado, desde que o valor apurado nédo ultrapasse a
50% (cinquenta por cento) do valor de venda do imével, devendo ser adotado o menor valor; e

Il - para os beneficiarios do Grupo G2, ou seja, familias de R$ 2.200,01 (dois mil e duzentos
reais e um centavo) de renda mensal bruta familiar a até R$ 5.500,00 (cinco mil e quinhentos
reais), o desconto maximo no valor de venda do imével sera de até R$ 35.000,00 (trinta e
cinco mil reais) para unidade habitacional e de até R$ 12.000,00 (doze mil reais) para lote
urbanizado, desde que o valor apurado n&o ultrapasse a 40% (quarenta por cento) do valor de
venda do imével, devendo ser adotado o menor valor.

Paragrafo unico. O valor do desconto a ser efetivamente concedido devera ser aquele
necessario para permitir que o beneficiario consiga assumir a divida da compra do imével no
prazo maximo permitido, conforme o disposto no art. 33 deste Decreto, considerando a sua
capacidade de pagamento apurada na ocasido da compra.

2N Os contratos de venda deverdo ter os seguintes prazos de pagamento:

| - para unidades habitacionais: até 20 (vinte) anos, podendo ser estendido por mais 5 (cinco)
anos em eventuais negociacoes pela ocorréncia de inadimpléncia ou de outros fatores que
justifiguem a paralisacao temporaria de pagamento das retribuicbes mensais; e

Il - para lotes urbanizados: até 10 (dez) anos, podendo ser estendido por mais 3 (irés) anos
em eventuais negociacdes na ocorréncia de inadimpléncia ou outros fatores temporarios e
justificados de paralisagao de pagamento das retribuicbes mensais.

§ 12 No caso de lotes urbanizados que envolva o compromisso de construcdo sob
responsabilidade do beneficiario, podera ser concedido prazo de caréncia para inicio do
pagamento da divida a ser definido em ato da Secretaria de Habitagao.

§ 2° Cabe a Secretaria de Habitagdo a conducao das negociagdes tanto para a extensao dos
prazos contratuais, como para alteracdo nos prazos de caréncia de venda de lotes
urbanizados que envolva o compromisso de construgao sob responsabilidade do beneficiario,
com os respectivos estudos de casos

I O prazo do contrato devera ser definido considerando o nuimero de meses
necessarios para que o beneficiario possa pagar o valor de venda do imével, a partir da

apuracao da sua capacidade de pagamento.

Paragrafo unico. Nao cabe a aplicacao do desconto nos casos em que os adquirentes tenham
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capacidade de pagamento suficiente para a quitagao da divida no prazo maximo permitido.

XN A inadimpléncia ndo justificada acarretara a perda imediata do subsidio, quando
houver, independentemente da aplicacao de outras sancdes legais.

§ 12 O beneficiario serda comunicado da auséncia de pagamento das parcelas e do
cancelamento do subsidio, quando houver, a partir da 52 (quinta) parcela ndo paga, caso nao
apresente justificativa, aceita pela Secretaria de Habitacao, para auséncia de pagamento.

§ 2° Fica assegurado ao beneficiario o direito de submeter a Secretaria de Habitacado, até a 42
(quarta) parcela de atraso, justificativa pela auséncia de pagamento acompanhada de pedido
de negociacao da divida.

§ 3?2 Se a justificativa for aceita pela Secretaria, os pardmetros para a negociacdo sao 0s que
constam do art. 42, deste Decreto.

§ 4° Caso nao haja apresentacdo de justificativas e pedido de negociacado por parte do
beneficiario, apesar dos avisos de cobranca, a Secretaria adotara providéncias para a
rescisao unilateral do contrato, conforme inciso Ill do art. 43 deste Decreto.

m No caso em que o adquirente do imével perca a capacidade de pagamento da divida
sem perspectiva de recupera-la no médio ou longo prazo, podera, com a anuéncia da
Secretaria de Habitacdo, permanecer no imével, se esta for a sua opcao, ou ser encaminhado
para outro imével, mas em ambos os casos sob um outro regime juridico de posse, ficando
aberta a possibilidade de nova aquisigéo.

A capacidade maxima de pagamento por faixa de renda mensal familiar esta definida
no Anexo Unico deste Decreto e podera ser atualizada, em periodo nao inferior a um ano, a
partir de estudos sobre alteragdes nos padrées de consumo familiar e do comportamento do
mercado imobiliario.

Paragrafo Unico. Os percentuais para o estabelecimento da capacidade maxima de
pagamento do Anexo Unico poderdo ser aumentados em até 4 (quatro) pontos percentuais no
caso de pessoa s6 ou familia constituida por 2 (dois) adultos, a depender da andlise das

condicdes de endividamento, realizada pela Secretaria de Habitacao.

Subsecao Unica
Das Condicoes Gerais do Contrato de Compra e Venda

IS A formalizagéo da alienagéo de iméveis pelo Municipio se dara mediante a celebragdo
de Contrato de Compra e Venda que contera, além dos requisitos gerais de validade dos
negdcios juridicos, as seguintes informacodes e condigcoes:

| - valores:

a) de venda do imével;
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b) do desconto sobre o valor de venda,;

¢) da divida;

d) da retribuicdo mensal, com base na capacidade de pagamento apurada;
Il - prazo para o pagamento da divida;

Il - indice de referéncia e periodicidade para atualizacao da divida e da retribuicdo mensal;

IV - metodologia de revisdo dos valores e da manutencdo, supressdo ou concessdo do
subsidio;

V - condi¢des para amortizacao ou da quitacao da divida; e
VI - rescisdo unilateral do contrato.

Paréagrafo unico. A atualizacdo do saldo da divida serd feita anualmente, com base no IPCA -
15.

¥R O beneficiario podera solicitar & Secretaria de Habitagéo a antecipagéo do pagamento
de parcelas da divida, com reducao no prazo de pagamento ou quitagcdo do contrato de

compra e venda.

Paragrafo Unico. Nos casos previstos no caput deste artigo, ndo havera aplicacao do subsidio
no periodo correspondente as parcelas antecipadas ou vincendas.

I sera permitida a troca ou permuta de iméveis, desde que haja concordéncia entre as
partes, com a anuéncia da Secretaria de Habitacdo, consubstanciada em estudos de caso.

XN Somente sera admitida a transferéncia intervivos de iméveis, antes da respectiva
quitacado, com a expressa anuéncia da Secretaria de Habitacao, em requerimento formalizado

pelos interessados.

XN Fica resguardado ao beneficirio o direito de solicitar revisdo ou suspenséo do
pagamento do valor da prestacdo mensal, nos seguintes casos:

| - auséncia ou reducao temporaria de renda;

Il - aumento do comprometimento de renda familiar resultante da aplicacdo do indice de
atualizagao monetaria do contrato; ou

Il - ocorréncia de doenga grave do beneficiario ou de membro da sua familia, ap6s estudo de
caso acompanhado de documentos que comprovem a ocorréncia.

§ 12 A revisdo ou a suspensao de que trata o caput deste artigo sera analisada e podera ser
autorizada pela Secretaria de Habitacao.
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§ 2° No caso da revisdo ou suspensao de pagamento, a primeira medida de negociacao a ser
adotada deve ser a dilatacao no prazo de pagamento da divida, limitado a 25 (vinte e cinco)
anos, em se tratando de unidade habitacional, e de 13 (treze) anos, se for lote urbanizado.

X¥ER O contrato de compra e venda podera ser rescindido pelo Municipio de S&o Bernardo
do Campo, com a retomada do imével, nos seguintes casos:

| - transferéncia do imoével para terceiros antes da quitacdo da divida, sem a devida
autorizacdo do Poder Publico Municipal;

Il - comprovada falsificacao na declaracao de renda familiar ou sobre a posse ou propriedade
de outro imével residencial; ou

Il - inadimplemento das obrigacdes assumidas, relacionadas a aquisicao do imével publico e
aos encargos a este imovel incidentes, sem que haja renegociacao das condicdes de venda.

§ 1° No caso de rescisao contratual, o comprador nao tera direito ao ressarcimento dos
valores pagos, considerados como compensacao pelo periodo de utilizacdo do imével sem
pagamento de qualquer contraprestacdo, bem como ressarcimento pelas despesas de
administracdo e manutengao do imovel.

§ 2° Na hipdtese de rescisdo unilateral do contrato, os beneficidrios contratantes ficarao
impedidos de novo atendimento nos Programas de Habitacao de Interesse Social promovidos

pelo Municipio.

I8 As condigdes de venda dos iméveis deverdo ser regulamentadas por ato da
Secretaria da Habitacdo, com especificacao dos procedimentos para:

| - célculo do valor de desconto a ser concedido e da retribuicdo mensal;
Il - definicao do prazo contratual;
Il - penalidades no caso de inadimpléncia do pagamento das prestacdes mensais;

IV - periodicidade da atualizagao das informacdes do adquirente do imével para recalcular a
relacdo entre a sua capacidade de pagamento e o valor da retribuicdo mensal;

V - manutencao, alteracdo ou cancelamento da concessao do subsidio;

VI - reducao no valor da retribuicdo mensal ou suspensao temporaria dos pagamentos com os
respectivos impactos no prazo do contrato;

VIl - condigbes para transferéncia de dominio ou permuta de iméveis;

VIII - condi¢cdes para o encerramento amigavel do contrato de compra do imével e sua
substituicdo por instrumento de posse;
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IX - rescisdo dos contratos, nos casos de inadimpléncia sem negociacao; e

X - estabelecimento dos prazos e condicdes de caréncia no caso de venda de lotes com
responsabilidade de construcao pelo beneficiario.

CAPITULO V
DAS CONDICOES DE REPASSE DE IMOVEIS POR MEIO DE INSTRUMENTOSDE POSSE

IR Os beneficiarios que ndo se enquadram nas condigdes de aquisicdo dos iméveis
ofertados, devido exclusivamente a capacidade de pagamento, poderdo ter acesso aos
referidos imdveis sob regime de direito de posse, nas suas mais diversas formas juridicas, com

opcao de compra em aberto, se for o caso.

XA No caso da realizagdo da opgéo de compra, percentual dos valores pagos a titulo de
retribuicdo pelo uso do imével podera ser considerado para calculo de desconto no valor de
venda do imével e as condicdes de venda serdo as vigentes a época da negociacao.

Os beneficiarios pessoas idosas, nos termos da legislacdo vigente, que integram o
G1, sozinhas e com capacidade para a realizagao das atividades da vida diaria terdo acesso a
imovel por meio de permissao de uso, sem opg¢ao de compra, pelo tempo que lhes for
conveniente e enquanto mantiverem a sua independéncia.

§ 12 O imével permanecera na propriedade do Municipio e o valor da retribuicao pelo uso da
unidade sera calculado e atualizado tendo como referéncia a capacidade maxima de
pagamento do beneficiario.

§ 22 Caso o Municipio venha precisar da desocupacdo do imoével seja por fatores de
seguranca ou em decorréncia de projetos estratégicos, outro imével devera ser destinado ao
ocupante, para o seu uso, desde que o beneficiario mantenha sua capacidade de realizacao
de suas atividades diérias.

§ 3% Sera admitido atender, em uma unidade habitacional, casal de idosos ou duas pessoas
idosas com lagos de parentesco ou de afinidade, no caso da expressa manifestacdo de
vontade por parte dos interessados.

§ 4° Na situacao prevista no § 3° deste artigo, ocorrendo o falecimento de um dos
permissionarios, a posse do imoOvel passara ao outro permissionario, com revisao da
retribuicao pelo uso do imével, desde que haja manifestacao neste sentido pelo interessado.

§ 5° Se houver fator que justifigue, devidamente apurado pela Secretaria de Habitagao, o
pagamento da retribuicao de uso poderda ser suspenso ou reduzido temporariamente,

enquanto durar a situagao que deu causa a ocorréncia.

2ar iR No caso de lotes com construgao que foram objeto de regularizacao fundiaria em area
de consolidacao, o instrumento juridico a ser utilizado deve ser a Concessao de Direito Real
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de Uso Onerosa enquanto o beneficiario néo tiver condigdes de renda para adquiri-lo, mesmo
com a adocgao da politica de subsidio.

I No caso de iméveis, unidades habitacionais ou lotes, com o processo de
regularizacdo em andamento, fora de projetos especificos de regularizagdo fundiaria, o
instrumento a ser usado é a Permissao de Uso Onerosa, até a conclusdao do processo de
regularizacéo.

§ 12 O valor da retribuigao pelo uso do imovel devera ser inferior aguele necessario para a sua
aquisicao considerando o prazo maximo estabelecido no art. 33 deste Decreto.

§ 2° Quando o valor da retribuicao mensal for superior a capacidade maxima de pagamento do
beneficiario, prevalecera a capacidade de pagamento.

XY A posse de iméveis com o carater de aluguel social seguird o mesmo regramento
estabelecido com relacdo a capacidade maxima de pagamento do beneficiario e ndo esta
vinculada a op¢ao de compra do imével.

Paragrafo unico. A regulamentacao especifica nos casos de Permisséo ou Concessao de Uso
de imoveis vinculados aos programas municipais devera ser tratada em resolucdo da
Secretaria de Habitacao.

CAPITULO VI
DAS PRIORIDADES DE ATENDIMENTO

m Os critérios de definicdo de demanda para os projetos e programas habitacionais do
Municipio, bem como para a concessao de subsidios a aquisicao de imdveis ou incentivos a
locacao de carater social deverao contemplar aspectos de vulnerabilidade socioeconémica dos
segmentos de demanda, bem como a necessidade de realocar ou remover familias em
decorréncia de projetos e situagbes de risco.

§ 12 Os beneficiarios dos projetos que receberem subsidios ou incentivos para a aquisicao de
imoveis, ndo poderao ser novamente contemplados em projetos da mesma natureza.

§ 2° Os empreendimentos habitacionais de interesse social realizados em territério municipal
com a participacao de recursos de programas € projetos vinculados a Unido, ao Estado e a
agéncias de fomento nacionais ou internacionais terdo a demanda definida, em conjunto com
o Municipio, de acordo com os critérios estabelecidos em contratos ou convénios.

XA 0s atendimentos habitacionais viabilizados por programas ou projetos sob a
responsabilidade do Municipio, somente poderdao beneficiar familias que se enquadrem nas

diretrizes expressas no art. 11 deste Decreto.

XEN serio priorizadas no segmento de demanda quantitativa do Municipio, para fins de
atendimento habitacional, as familias:
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| - de que facam parte:

a) pessoas com deficiéncia, conforme o disposto na Lei Federal n® 13.146,de6dejulhode
2015;

b) idosos, conforme o disposto na Le i Federal n® 10.741, d e 1° d e outubr o de 2003;

c) criancas e adolescentes, conforme o disposto na Lei Federal n® 8.069,de 1 3dejulhode
1990;

d) pessoas sob medidas protetivas publicas devidamente comprovadas;

Il - que integrem o grupo G1 da demanda de HIS;
Il - que tenham a mulher como responsavel pela unidade familiar;
IV - com maior nimero de pessoas;

V - que tenham sido removidas em decorréncia de situacdes de risco ou obras estratégicas do
Municipio e aguardam o atendimento habitacional definitivo;

VI - com maior tempo de residéncia ou trabalho no Municipio; e
VIl - em situacg&o de risco e vulnerabilidade decorrentes de:

a) deslocamentos involuntarios em decorréncia de desastres qualificados como estado de
emergéncia ou de calamidade publica, assim qualificados pela Defesa Civil do Municipio, do
Estado ou da Uni&o; e

b) residéncia em areas de risco de deslizamentos de grande impacto, inundagbes bruscas e
processos geologicos ou hidroldgicos correlatos em que ndo seja possivel a consolidacao
sustentavel das ocupacoes residentes.

Paragrafo Unico. A classificacdo das prioridades devera considerar os percentuais de
demanda destinados aos grupos de renda bruta familiar mensal definidos previamente para o
empreendimento ou projeto.

I A demanda selecionada para um determinado atendimento devera ser previamente
cadastrada e, posteriormente, habilitada para o atendimento habitacional.

m No caso de demanda fechada, o cadastro censitario realizado no inicio do processo
devera ser atualizado para a entrega das unidades definitivas quando, em decorréncia do
tempo, houver indicios de alteragcdes no nimero de componentes da demanda que justifiquem
novas inclusdes no grupo a ser atendido.

X O cadastramento de beneficiarios, no caso do art. 52 deste Decreto, ser realizado
nas areas de intervencado da SEHAB, considerando as seguintes situacoes:

| - familias residentes ou titulares de iméveis de outros usos que estejam dentro dos
perimetros ou poligonais dos projetos de intervengao, cujos imoveis serdo consolidados e
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regularizados; e

Il - familias residentes ou titulares de iméveis de outros usos que estejam dentro dos
perimetros ou poligonais das Intervencdes e que precisarao ser removidos por motivo de risco
ou para viabilizar a execucéo dos servigcos e obras dos projetos.

Paragrafo Unico. As familias, no ato do cadastramento, deverdo ser cientificadas das
condicbes de atendimento habitacional do projeto e dos motivos que poderdo determinar a
exclusao da demanda, por meio de informe desenvolvido para este fim.

s Nos casos em que forem realizadas atualizagcdes cadastrais, as informacoes
censitarias constantes do cadastro mais atualizado serdo consideradas para fins de
atendimento, considerando as condi¢oes estabelecidas a seguir:

| - as pessoas originalmente cadastradas, que deixaram a éarea de intervencdo, sem
justificativa analisada e aprovada pela SEHAB, perdem o direito ao atendimento habitacional
definitivo; e

Il - as pessoas que ingressaram na area de intervencdo apds o cadastro original, nao
adquirem automaticamente o direito de atendimento, podendo, no entanto, submeter a
Secretaria de Habitacdo pedido de participacdo na demanda do projeto, apresentando
documentagao que comprove o tempo de residéncia na area e a forma de acesso ao imovel.

Paragrafo unico. O levantamento mencionado no caput deste artigo configurara cadastro de
beneficiarios e devera constituir Banco de Dados de referéncia do projeto para a posterior
definicdo da demanda para atendimento.

I O cadastro e os critérios de selegdo deveréo estar disponiveis para consulta pablica,
respeitados os dispositivos da Lei Federal de Acesso a Informacgao.

XA Ato normativo da Secretaria de Habitagdo devera estabelecer a metodologia de
definicao, classificacao e divulgacdo da demanda para atendimento prioritario no Municipio.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

m Ficam convalidados os Contratos de Compra e Venda formalizados até a publicacao
deste Decreto e as condicdes estabelecidas em negociagcdes em curso nos empreendimentos
habitacionais com regularizacdo fundidria concluida e em processo de transferéncia dos
iméveis para os beneficiarios cadastrados.

XGHE O controle do pagamento das retribuicbes mensais pela venda ou uso do imével
devera ser realizado pela Secretaria de Financas, responsavel pela gestdo dos créditos

dessas operacgoes.

XX Os recursos financeiros oriundos das agées de repasses de unidades habitacionais e
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de lotes urbanizados, com ou sem construcdo, por meio de qualquer forma de autorizacao de
posse onerosa ou venda serdo obrigatoriamente destinados ao Fundo Municipal de Habitacao
- FMH.

XN Os créditos municipais oriundos do inadimplemento dos contratos celebrados com os
beneficiarios nao se constituem em divida ativa do Municipio e devem ser cobrados por meio
de acao ordinaria de constituicao de crédito.

X7 Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagao.

IR Ficam revogados:

| - o Decreto n? 18.709, de 12 de dezembro de 2013;
Il - o Decreto n? 19.258, de 16 de abril de 2015; e

11l - o Decreto n? 20.000, de 17 de maio de 2017.
Sao Bernardo do Campo, 16 de dezembro de 2021

ORLANDO MORANDO JUNIOR
Prefeito

LUIZ MARIO PEREIRA DE SOUZA GOMES
Procurador-Geral do Municipio

JOAO ABUKATER NETO
Secretario de Habitacéao

Registrada na Secao de Atos Oficiais da Secretaria de Chefia de Gabinete e publicada em 17
de dezembro de 2021, na Edigao n? 2270 do Jornal Noticias do Municipio.
Processo n? 36574/2021

MARCIA GATTI MESSIAS
Secretaria-Chefe de Gabinete

ANEXO UNICO
(ANEXO AO DECRETO Ne 21.823, DE 16 DE DEZEMBRO DE 2021)

TABELA CAPACIDADE DE PAGAMENTO
FAIXA DE RENDA X PERCENTUAL DE COMPROMETIMENTO MAXIMO DA RENDA
FAMILIAR

CAPACIDADE MAXIMA DE

PAGAMENTO (%) (*) SIMULACAO DE VALORES (R$)
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20/20

RENDA - . o

Aquisicao . Valor minimo e maximo por grupo
FAMILIAR Aquisicao

.. . | Ou posse
(R$) Aquisicao de lote de lote Lote Lote
Z(‘: Sﬁsse urbanizado ::)rra?nlzado UH urbanizado | urbanizado

com 3 com sem

construcao construgao construgdo | construgéo
G1 - De
1.1’00,00 14 15 10 154,00 | 165,00 110,00
até 308,00 | 330,00 220,00
2.200,00
G2 - De
2.200,01 17 18 13 374,00 | 396,00 286,00
até 935,00 | 990,00 715,00
5.500,00
G3 - De
: 1 1.1 1.1
5 ?O0,0 20 20 16 00,00 00,00 880,00
até 1.520,00 | 1.520,00 1.216,00
7.600,00
G4 - de
7. 1 1.672 1.672 1.444
(?‘O0,0 o0 55 19 672,00 | 1.672,00 ,00
até 2.398,00 | 2.398,00 2.071,00
10.900,00
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	DECRETO Nº 21.823 DE 16 DE DEZEMBRO DE 2021
	Dispõe sobre a regulamentação da seleção e cadastro de demanda de programas habitacionais no Município e a definição de prioridades de atendimento, das formas e condições de acesso aos imóveis vinculados aos programas habitacionais e concessão de incentivos e subsídios, de acordo com o estabelecido na Lei Municipal nº 6.953, de 22 de dezembro de 2020, revoga o Decreto nº 18.709, de 12 de dezembro de 2013, e dá outras providências.

