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Companhia de Habitagido Popular de Campinas

INSTRUCAO NORMATIVA N.° 03/2025

Dispde sobre o procedimento a ser adotado para
comercializagdo de lotes e unidades habitacionais
doados 4 Companhia de Habitagdo Popular — COHAB
Campinas, a titulo de contrapartida, previstas na Lei
10.410 de 2010 e Lei Complementar Municipal n.°
208 de 2018, tendo como destinatério final da receita,
o Fundo de Apoio a Populagdo de Sub-habitagdo
Urbana (FUNDAP) e da outras providéncias.

CONSIDERANDO que a COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE
CAMPINAS, sociedade de economia mista, enquanto pessoa juridica de direito privado da
Administragio Municipal Indireta, tem por objetivo promover o estudo e implementar solugoes
para redugdo do déficit de Habitagdo Popular do Municipio de Campinas;

CONSIDERANDO a contrapartida fixada para os empreendedores privados na forma
de doagdo de lotes urbanizados a COHAB-CP, nos termos do art. 208, §2° 1II da Lei
Complementar Municipal n.° 208/2018;

CONSIDERANDO, ainda, que em situagdes excepcionais foi autorizada a
contrapartida na forma de unidades habitacionais doadas 8 COHAB-CP;

CONSIDERANDO que muito embora estabelecida ordem de prioridade para
utilizagdo dos iméveis, a COHAB ndo dispde, atualmente, de nenhum programa de produgdo de
habitagdo;

CONSIDERANDO por fim, que da comercializagdo dos imdveis, o produto sera
destinado a0 FUNDAP, descontadas as despesas realizadas pela COHAB-CP, nos termos do § 3°
do art. 208 da Lei Complementar Municipal n.° 208/2018;

O Diretor Presidente - DiP, o Diretor Comercial, Administrativo ¢ Financeiro -
DiCAF e o Diretor Técnico de Empreendimentos Sociais - DITES da COHAB-CP, no uso das

icSes inerentes aos seus cargos, resolvem estabelecer os critérios e procedimentos a sergm
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adotados para a comercializagdo de imdveis doados a Companhia, a titulo de contrapartida,
prevista na Lei Complementar Municipal n.° 208/2018, expedindo a seguinte Instrugéo

Normativa:

CAPITULO I

Das Consideragdes Iniciais

Art. 1° Os imdveis de que trata esta Instrugdo Normativa decorre da previsdo legal contida no
art. 208 da Lei Complementar Municipal n.° 208 de 2018, na qual estabelece que nas areas
destinadas a empreendimentos EHIS, nos termos da Lei n® 10.410, de 2000, o empreendedor
podera optar pelo pagamento da contrapartida de interesse social em lotes urbanizados, ou

excecionalmente que deverdo ser doados 8 COHAB-CP por meio de instrumento legal proprio.

Pardgrafo primeiro: Excepcionalmente e devidamente fundamentado, o pagamento da
contrapartida de interesse social prevista no art. 208 da Lei Complementar Municipal n.” 208 de

2018 podera constituir-se em unidades habitacionais, em substituigdo aos lotes urbanizados.

Art. 2°. A unidade habitacional e/ou lote urbanizado proveniente da contrapartida de interesse
social, conforme regulamentado nesta Instrugdo Normativa, sera destinado preferencialmente aos

inscritos na SEHAB ou na COHAB.

Art. 3°. O produto da comercializagdo dos imdveis serd destinado ao FUNDAP, ap6s deduzidas

as despesas realizadas pela COHAB-CP, nos termos do §3°, do art. 208, da LC n.® 208/2018.

Art. 4°. O procedimento de comercializagdo de que trata esta Instru¢do Normativa tramitara via

Sistema Eletronico de Informagdes - SEL.

CAPITULO IT

Do Recebimento Dos Iméveis Através Da Doacgiio

Art. 5°. Subsidiara a sele¢do dos imoveis a serem doados os seguintes documentos:
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a) arelagdo de imdveis destinados a contrapartida;

b) certiddo de matricula dos imdveis;

¢) certiddes negativas de débito dos imoveis;

d) laudo emitido pela Secretaria de Finangas de Campinas sobre o valor do empreendimento,

indicagdo e avaliagdo dos imoveis oferecidos.

Paragrafo inico. Na hip6tese de os imdveis oferecidos ndo integrarem o empreendimento objeto
da aprovagdo, o empreendedor deverd apresentar, além da proposta, ficha de informagdo dos

imoveis compreendendo as restrigdes da area e dados de zoneamento.

Art. 6°. Os autos eletronicos, com os documentos supracitados, serdo encaminhados a Diretoria
Técnica de Empreendimentos Sociais da COHAB-CP, para andlise da indicagdo dos imdveis

ofertados.

Art. 7°. Com o laudo da Secretaria Municipal de Finangas, o procedimento sera encaminhado ao
FUNDAP para ciéncia, manifestagdo e concordancia quanto aos imoéveis a serem recebidos, bem

como aprovagdo da minuta da escritura de doagdo elaborada.

Paragrafo anico. A minuta da escritura de doagdo sera providenciada pelo empreendedor junto

ao Tabelionato de sua confianga.

Art. 8°. Com a aprovagio do FUNDAP, o SEI sera encaminhado & Diretoria Juridica - DiJ e,
ap0s, ao Diretor Presidente da COHAB-CP para subsidiar a aprovagio do recebimento da doagéo

¢ formalizar a lavratura da escritura de doagao.

Art. 9° E atribuida ao empreendedor a responsabilidade de arcar com os custos de taxas, tributos

¢ emolumentos de toda ordem acarretados por ocasido da doagao.

Art. 10. Com a lavratura e registro da escritura de doagéo, a COHAB-CP adotara as providéncias
para a comercializa¢@o dos imoveis, observado o disposto no Capitulo III e ciéncia a Secretaria

Municipal de Urbanismo.

CAPITULO 111

Do Procedimento Interno de Comercializacio
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Art. 11. A comercializagdo do(s) imével (is) recebido(s) em contrapartida, nos termos da Lei
Complementar n.° 208/2018, sera (d0) objeto de abertura de procedimento eletrdnico — SEI, pela
DiCAF, através da Geréncia Administrativa - GA, para cada grupo/lote de unidades habitacionais
e lotes urbanizados a serem comercializados, devendo tal situac¢do ser certificada no processo

original que acompanhou internamente a recebimento do imével.

Pardgrafo tnico. O procedimento serd instruido pela Geréncia Administrativa com

acompanhamento da Geréncia de Aprovagdo EHIS, constando obrigatoriamente:

a) planilha com as caracteristicas dos iméveis, incluindo, quando aplicavel, o nimero da
unidade, nimero do bloco, andar, vaga de garagem (se possui e numero), metragem,
dormitérios, banheiros e adaptagdo PCD;

b) descrigdo dos equipamentos de lazer e de conveniéncia do empreendimento;

¢) cépia da matricula atualizada do imével (lote ou unidade habitacional) com o registro de
baixa de hipoteca e auséncia de dnus e agdes reais pessoais reipersecutorias;

d) previsdo de custo de despesa condominial;

e) mengdo dos numeros de processos SEI origindrios no memorando inicial, para eventual
consulta de documentagéo complementar;

f) planilha com os valores de comercializagdo, proposta pela DiTES;

g) outros esclarecimentos pertinentes.

Art. 12. Apés instrugdo, o procedimento serd encaminhado a consideragdo do DiCAF, que
submeterd ao conhecimento da Diretoria Executiva para ciéncia ¢ concordancia da

comercializag¢do, fixando, ainda, o valor da comercializagdo, registrando em ata da solenidade.

Paragrafo primeiro. Sera considerado como prego de venda de unidade habitacional e/ou lote
urbanizado, mediante processo avaliatério de responsabilidade da Diretoria Técnica de
Empreendimentos Sociais, o valor intermediario entre o valor da doagdo e o valor que o imovel

atinge no mercado, ficando de responsabilidade a aprovagdo do valor final pela Dir

Executiva, na forma do artigo 28, VI do Estatuto Social.
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Parigrafo segundo. Em nenhuma hipétese podera ser autorizada a comercializa¢do da unidade

habitacional e/ou lote urbanizado abaixo do valor constante na Escritura Publica de Doagao.

Art. 13. A COHAB-CP, publicara Edital de Chamamento no site da COHAB-CP e no Diario
Oficial do Municipio de Campinas, aos interessados devidamente cadastrados na SEHAB ou na
COHAB anteriormente a apresentag¢do da proposta de aquisi¢do, onde constaré as condigdes para
aquisi¢do, o regramento da comercializagdo e os pré-requisitos minimos para aquisigdo dos

imadveis/lotes, no estado em que se acharem.

Art. 14. Considerando o objetivo dessa Companhia em implementar solugdes para redugéo do
déficit habitacional, podera ser objeto de financiamento pela COHAB o valor necessario para
integralizar aquele exigido a titulo de entrada, com critérios financeiros aprovados oportunamente

pela Diretoria Executiva, nos termos do artigo 28, VI do Estatuto Social, dentro dos limites legais.

Art. 15. Os custos para correta instrumentalizagdo da comercializagdo - escritura, registro,

tributos etc., correrdo por conta do comprador ou promitente comprador.

Art. 16. A Diretoria Comercial, Administrativa e Financeira - DiCAF, através da Coordenadoria
Administragdo - CADM, ser4 responsével pela manutengdo do imovel, garantindo a sua correta

conservagdo até a imissdo na posse ao(a) comprador(a).

CAPITULO IV

Dos Procedimentos para Sele¢io do Comprador

Art. 17. A Geréncia Comercial e Novos Negocios - GCN, através da Coordenadoria de
Comercializagdo - CCOM, atualizara e cadastrard aqueles que manifestarem interesse na

aquisigdo para aferi¢do de sua situag@o socioeconoémica.
Art. 18. E condigo para a comercializagdo que o interessado:

a) tenha mais de 18 anos ou seja maior de 16 anos emancipado;
b) possua renda mensal compativel com o valor do imoével devidamente comprovada;

¢) comprove moradia ou trabalho formal no Municipio de Campinas;
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Companhia de Habita¢ao Popular de Campinas

d) nfo possua ou tenha possuido qualquer tipo de imovel em seu nome ou no nome dos seus
dependentes;
e) ndo esteja cadastrado no Cadastro Nacional de Mutudrios e Casa Paulista;

f) ndo estar cadastrado nos érgdos de protegdo de crédito.

Paragrafo primeiro. Poderdo ser incluidos novos critérios oportunamente, devendo esses serem

previamente aprovados pela Diretoria Executiva.

Pardgrafo segundo. Os critérios acima sdo aqueles exigidos pela COHAB, sem prejuizo

daqueles exigidos pela institui¢do financeira escolhida pelo interessado.

Parigrafo terceiro. Cada interessado, desde que atendido os pré-requisitos, tera direito a

apresentar uma unica proposta por Edital.

Paragrafo quarto. Havendo empate entre interessados, ocorrera desempate mediante a analise

dos seguintes critérios, sucessivamente:

a) familias cadastradas na SEHAB, através do Sistema de Auxilio Moradia — SAM;
b) anterioridade do cadastro SAM;

¢) cadastrados na Cohab, através do CIM — Cadastros de Interessados em Moradia;
d) anterioridade do cadastro CIM;

e) familia com dependente econdmico idoso;

f) familia com dependente econdmico portador de deficiéncia;

g) familia com criangas na 1?* infincia (dependentes economicos de 0 a 6 anos).

Paragrafo quinto. Sio considerados dependentes econdmicos do interessado:

a) companheiro(a) ou conjuge;

b) filho(a) ou enteado(a) até 21 anos de idade ou em qualquer idade, quando incapacitado
fisica ou mentalmente para o trabalho;

¢) filho(a) ou enteado(a) até 24 anos de idade se estiverem frequentando curso no ensino

superior ou escola técnica;
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d) irmio(d), neto(a) ou bisneto(a), sem arrimo dos pais, de quem o interessado detenha a
guarda judicial, até 21 anos, ou em qualquer idade, quando incapacitado fisica ou
mentalmente para o trabalho;

e) irmio(d), neto(a) ou bisneto(a), sem arrimo dos pais, com idade de 18 anos até 24 anos, se
estiverem frequentando curso no ensino superior ou escola técnica e o interessado tenha
detido sua guarda judicial até os 18 anos;

f) pais, avos e bisavos;

g) pessoa absolutamente incapaz, da qual o interessado seja tutor ou curador.

Parigrafo sexto. Apos o término do prazo do Edital e a consolidagdo das propostas aprovadas e
contempladas, conforme os critérios estabelecidos no pardgrafo quarto, o interessado que, mesmo
aprovado pela institui¢do financeira, ndo for selecionado devido aos critérios de desempate,
poderd, excepcionalmente, escolher outra unidade no mesmo empreendimento, desde que esteja
disponivel e ndo haja propostas aprovadas para essa unidade especifica, ou optar por outra
unidade disponivel nos demais empreendimentos previstos no Edital, desde que esteja disponivel

e ndo haja propostas aprovadas para essa unidade.

Art. 19. O interessado terd ao seu dispor os servigos de correspondentes bancarios credenciados
na COHAB-CP, devendo observar o prazo estabelecido no Edital para apresentagdo da
documentagdo exigida, caso em que o acompanhamento da aprovagdo do crédito e tramites
correlatos, estando apta a documentagdo, ficara sob responsabilidade do respectivo

correspondente bancario.

Parigrafo primeiro: E facultado ao interessado optar por instituigdo financeira de sua

preferéncia, devendo, no entanto, respeitar os seguintes prazos:

a) 2 (dois) dias uteis para entrega da documentag¢do necessiria na sede Companhia, se
necessario, bem como assinatura de proposta de compra e concordancia com as condigdes
descritas nesta IN.

b) 5 (cinco) dias para comprovar o protocolo da documentagdo no agente financiador

¢) 30 (trinta) dias para aprovagio do crédito e assinatura do contrato, prorrogaveis por i

periodo, mediante justificativa.
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d) 30 (trinta) dias para comprovagdo de registro da comercializag@o.

Paragrafo segundo. O nio cumprimento dos prazos acima acarretard a imediata desclassificagao
da proposta, sendo essa agdo formalizada ao interessado por qualquer meio de comunicagao
constante em seu cadastro, perdendo o interessado quaisquer direitos acerca da preferéncia de

compra.

Paragrafo terceiro. Apos a formalizagdo da desclassificagio, o imével serd ofertado ao segundo
interessado com proposta aprovada, e assim por diante. Ndo tendo outros interessados, o imével

restara deserto, devendo ser incluido no préximo Edital.

Pariagrafo quarto. Ndo sera permitida a entrega parcial dos documentos requisitados, de modo
que estando estes incompletos serdo devolvidos ao interessado para complementagdo no mesmo

prazo.

Paragrafo quinto. Os documentos devem ser entregues na sede da Companhia, na

Coordenadoria de Comercializagdo, de segunda a sexta-feira, das 08h00min as 15h00min.

Paragrafo sexto. Em situagdes excepcionais, devidamente justificadas na ocasido de
disponibilizagdo do Edital de Chamamento, os documentos poderdo ser entregues por E-mail ou

WhatsApp.

Art. 20. O interessado é responsavel pela fidelidade e legitimidade das informagdes e dos
documentos apresentados, sob pena de incorrer nas penalidades cabiveis, previstas no artigo 299

do Codigo Penal, sem prejuizo das demais cominagdes legais aplicaveis.

Art. 21. Atualizado e aprovado o cadastro, e registrado o aceite quanto as condigdes de venda, o

interessado assinara proposta de compra e venda.

Art. 22. A COHAB-CP podera revogar a proposta de compra do imével, em defesa do interesse
publico, ou anulé-la, se houver irregularidade no todo ou em parte, em qualquer fase de

negocia¢do, de oficio, ou mediante provocagdo.
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Art. 23. A validag¢do do cadastro e o aceite do interessado na aquisi¢do do imével ndo garante a
comercializagdo, ficando a concretizagdo da venda condicionada a aprovagdo do financiamento

bancério pela instituigdo financeira escolhida pelo comprador.

CAPITULO V

Dos Critérios de Financiamento

Art. 24. Os critérios financeiros para a comercializago e eventual parcelamento do valor exigido
a titulo de entrada do financiamento das unidades habitacionais, sdo aqueles decididos e
aprovados pela Diretoria Executiva da COHAB-Campinas, nos termos do art. 28, VI do Estatuto

Social observando a oportunidade e conveniéncia na ocasido, dentro dos limites legais.

Paragrafo vinico. Optando o pretenso comprador pelo financiamento do valor da entrada junto a
COHAB, na ocasido da assinatura do contrato de compra e venda, serd firmado contrato de

confissdo de divida.

Art. 25. Os critérios financeiros para a comercializagdo dos lotes urbanizados sdo aqueles
decididos e aprovados pela Diretoria Executiva da COHAB-Campinas, observando a

oportunidade e conveniéncia na ocasido, dentro dos limites legais.

Paragrafo iinico. A comercializagdo dos lotes urbanizados serd através de instrumento juridico,

a ser definido pela Diretoria Executiva da COHAB-Campinas.

CAPITULO VI

Da Destinac¢do do produto da comercializagiao

Art. 26. Conforme art. 208, § 3°, da Lei Complementar Municipal n.° 208 de 2018, o produto da
comercializagdo dos lotes e unidades habitacionais doados serd destinado ao FUNDAP,

descontadas as despesas realizadas pela COHAB-CP. 4

Paragrafo primeiro. Para efeitos do disposto no caput, consideram-se despesas realizadas pela
COHAB-CP todos os dispéndios necessérios para manter a integridade fisica e financeira do

imdvel, incluindo os servigos e melhorias empregados para que possam estar aptos -?
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comercializagdo, notadamente: taxas de condominio, consumo de é4gua e luz, custos de
manutengdo, administragdo do patriménio, custos de avaliagdo, tributos de qualquer espécie, bem
como quaisquer outros gastos que possam vir a ser comprovados como desembolso da COHAB-
CP,

Paragrafo segundo. A Geréncia Administrativa fard a gestdo e documentagdo das despesas
aludidas no Paragrafo primeiro, ¢ no momento da comercializagdo comunicard a Geréncia
Financeira que, por sua vez fard o referido desconto de maneira prioritéria quando da entrada dos

recursos oriundos da comercializagio.

Art. 27. O FUNDAP pagara 8 COHAB-CP, a titulo de retribui¢@o pelos atos de comercializagdo,

a taxa fixa de 6% (seis por cento) sobre o valor total da operagéo.

Art. 28. Pelos servicos de administragdo e gerenciamento financeiro dos contratos e/ou
instrumentos oriundos da comercializagfo disciplinadas nesta Instru¢do Normativa, a COHAB-
CP recebera do FUNDAP a quantia de 6% (seis por cento) sobre os valores pagos pelos

adquirentes conforme o cronograma mensal.

Art. 29. A Geréncia Financeira fara os descontos previstos nos arts. 27 e 28 de maneira prioritéria

quando da entrada dos recursos advindos da comercializago.

Art. 30. A entrega do produto da comercializagdo ao FUNDAP ocorrera conforme o cronograma
de recebimento mensal dos valores, deduzidas as despesas previstas no art. 26 e descontadas a

taxa de retribui¢do fixa de que trata o art. 27 e a taxa de administragdo prevista no art. 28.

Paragrafo vinico. Os valores ingressados no caixa da COHAB-CP integrardo o balango

patrimonial do FUNDAP, para fins fiscais.

CAPITULO VII
Das Disposi¢oes Finais 5(
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Art. 31. Todo procedimento de comercializagdo das unidades sera publico, sendo vedada, porém,

a publicidade dos dados sensiveis dos interessados, garantindo a divulgagdo e tratamento de

forma responséavel dos dados pessoais de todos envolvidos.

Art. 32. As situagdes ndo previstas por esta Instrugdo Normativa serdo submetidas a deliberagéo

na forma do que determina o Estatuto Social da COHAB-CP.

Art. 33. Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data da sua publicagdo, revogando-se as

disposigbes em contrario.

Art. 34. Aplicam-se, subsidiariamente, as normativas vigentes desta Companhia que néo

conflitarem com as disposigdes constantes desta Instrugao.

Campinas, 25 de abril de 2025

DE LARA ROMEO
Diretor Presidente

GO FERNANDO MARTINS
ercial, Administrativo e Financeiro

PEDRO LEONE LUPORINI DOS SANTOS
Diretor Técnico de Empreendimentos Sociais
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