INSTRUCAO NORMATIVA N° 01/2008/SEHAB.G

Define o0s procedimentos para a
operacionalizacdo do  programa de
recuperacdo de crédito no ambito da
carteira imobiliadria vinculada ao Fundo
Municipal de Habitacdo — FMH.

O Secretario da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, no uso das suas atribui¢cdes
legais, na forma do Paragrafo Unico do Art. 15 da Resolu¢cdo CMH n° 01, de 20 de
outubro de 2003, em observancia ao Decreto n° 44.594/04, com as alteracfes
produzidas pelo Decreto n° 48.608/07, e tendo como referéncia as Resolugbes CMH
n° 23, de 28 de setembro de 2006 e n.° 32, de 14 de setembro de 2007,

RESOLVE:
| - DISPOSICOES GERAIS

1. A presente Instrucdo Normativa destina-se a definir os procedimentos de
operacionalizacdo do programa de recuperacdo de crédito no ambito da carteira
imobiliaria vinculada ao Fundo Municipal de Habitacdo — FMH, em observancia
ao artigo 2° do Decreto n° 48.608/07, bem como ao item Il da Resolugdo CMH n°
23, de 28 de setembro de 2006.

2. — O Programa de Recuperacdo de Crédito no ambito da carteira imobiliaria
vinculada ao FMH devera considerar os seguintes elementos e premissas basicas:

a) Constitui objeto de cobranca e recuperacdo de créditos nas condi¢cbes desta
Instrucdo Normativa a Divida Consolidada (composta do saldo devedor a vencer e das
parcelas vencidas e ndo pagas, previamente deduzidas eventuais diferencas credoras
ou devedoras lancadas em conta corrente) vinculada a unidade habitacional
efetivamente comercializada através de Contrato de Compromisso de Compra e
Venda.

b) Recuperagdo dos valores dessas dividas consolidadas tendo como referéncia o
Valor de Reposicédo, que corresponde ao montante resultante da apuragdo dos
valores necessarios a producdo de unidade habitacional semelhante, adotando-se
custos atualizados de obras (edificacdo e infra-estrutura condominial) e custo de
terreno, considerando-se a cota parte correspondente em caso de empreendimentos
condominiais ou area do lote, quando unidades unifamiliares.

c) O parametro para fixacdo de desconto a ser concedido sera a diferenca entre a
divida consolidada do mutuario (vencida + vincenda + conta corrente) e o valor obtido
através da aplicacdo da formula infra descrita:

FORMULA = VALOR DE REPOSICAO + (N° atrasos x 0,005 x VALOR DE
REFERENCIA DE MERCADO)

PARAMETRO PARA leA(;Ao DO DESCONTO = DIVIDA CONSOLIDADA -
[VALOR DE REPOSICAO + ( N° atrasos x 0,005 x VALOR DE REFERENCIA DE
MERCADO)]

d) Aplicando-se o parametro supra, na hipétese do valor da divida consolidada ser
superior ao valor da férmula descrita no item “c”, a renegociacéo se dara da seguinte
forma:



d.1) Na hipétese de imovel regularizado, serd considerado, para fins de
renegociacgdo, o valor obtido através da aplicagdo da férmula prevista no item “c”, sem
a incidéncia de juros remuneratérios, formalizando-se com o beneficiario Contrato de
Compra e Venda com transacéo e pacto adjeto e sua alienacao fiduciaria em garantia,
em substituicdo ao Contrato de Compromisso de Compra e Venda. A diferenca entre a
divida consolidada real e o valor obtido através da aplicacdo da formula constante no
item “c” ser4d objeto de Termo de Confissdo de Divida, a ser formalizado
paralelamente.

d.2) Na hipotese de imével ndo regularizado, sera considerado para fins de
renegociagdo o valor da divida consolidada real, sem a incidéncia de juros,
concedendo-se ao beneficidrio que se mantiver adimplente um desconto
correspondente a diferenca entre a divida consolidada real e o valor obtido através da
aplicacdo da férmula descrita no item “c”. A renegociacdo sera realizada através da
celebracao de aditamento ao Contrato de Compromisso de Compra e Venda.

e) Na hipétese do valor da divida consolidada ser inferior ao valor obtido através da
aplicacao da férmula descrita no item “c”, a renegociacao se dara da seguinte forma:

e.l) Na hipétese de imével regularizado, serd considerando para fins de
renegociagdo o valor da divida consolidada real, com a incidéncia de juros
remuneratorios, formalizando-se com o mesmo Instrumento de Compra e
Venda com transacdo e pacto adjeto de sua alienacdo fiduciaria, em
substituicdo ao Contrato de Compromisso de Compra e Venda. Mantendo-se
adimplente com as obrigacdes contratuais, sera descontado do seu encargo
mensal o valor correspondente aos juros remuneratorios, a titulo de beneficio.

e.2) Na hipétese dos iméveis ndo regularizados, sera considerado, para fins de
renegociagdo, o valor da divida consolidada real, com a incidéncia de juros
remuneratoérios, formalizando-se com o beneficiario Aditamento ao Contrato de
Compromisso de Compra e Venda. Mantendo-se adimplente com as
obrigacdes contratuais, sera descontado do seu encargo mensal o valor
correspondente aos juros remuneratorios, a titulo de beneficio.

f) Na hipotese de descumprimento contratual por parte do beneficiario, o mesmo
perderd o direito aos beneficios elencados na presente instru¢do normativa, em
especial, nas seguintes hipéteses: a) o inadimplemento de qualquer parcela mensal por
periodo superior a 120 (cento e vinte) dias a partir da data do vencimento; b) em caso de
transferéncia do imoével a terceiros sem o prévio e expresso consentimento da COHAB-SP; ¢)
em caso de descumprimento pelo beneficiario das obrigacbes condominiais e fiscais incidentes
sobre 0 imovel.

g) O Encargo Mensal Total ndo podera ser inferior a R$ 100,00 (cem Reais).

h) Para garantia de cobertura da divida pactuada, o beneficiario pagara a parcela
correspondente ao prémio de uma apolice de Seguro, diferenciada a estipulada pelo Sistema
Financeiro de Habitacéo, de Morte e Invalidez Permanente — MIP e de Danos Fisicos ao Imével
- DF, extensivo aos participantes da renda familiar declarada.

i) O prazo para pagamento da divida renegociada, nos moldes do presente Programa
de Recuperacdo de Crédito, podera ser alongado até o limite de 300 (trezentos)
meses, obedecendo as defini¢cdes legais relativas ao Seguro Habitacional (MIP + DFI);

J) O Saldo Devedor resultante da renegociacao sera atualizado mensalmente pelo
Indice Nacional de Custo da Construcdo Civil para o Mercado — INCC-M, ou na
hiptese de extincdo deste indice, pelo indice setorial correspondente ou, em



inexistindo, pelo IPC-FIPE, tomando-se como referéncia o dia da assinatura do
Instrumento de Compra e Venda com transagdo e pacto adjeto de sua alienagéo
fiduciaria.ou do aditamento ao Contrato de Compromisso de Compra e Venda.

k) O valor da prestacdo mensal sera reajustado, anualmente, na forma estabelecida no
item “I”, tendo como referéncia o dia da assinatura do Instrumento de Compra e Venda
com transacdo e pacto adjeto de sua alienacdo fiduciaria.ou do aditamento ao
Contrato de Compromisso de Compra e Venda. ,

[) Em consonéncia com o disposto no subitem 7 do item Il do Anexo | da Resolucéo
CMH n° 32, de 14 de setembro de 2007, a divida objeto de renegociacdo sera
amortizada pelo beneficidrio pelo Sistema de Amortizagdo Constante — SAC,
facultando-se a COHAB-SP a substituicdo por outro sistema legal que garanta a
amortizacao total do saldo devedor no prazo pactuado.

m) Na hipétese do beneficiario amortizar totalmente a divida, a COHAB-SP podera conceder, a
titulo de bénus pela antecipacdo, um desconto de 15% (quinze por cento) sobre o saldo devedor
a ser amortizado, desde que ainda restem 12 (doze) meses ou mais para o término do prazo
estabelecido contratualmente.

n) Na hipétese do beneficiario realizar amortizaces extraordinarias parciais, em montante igual
ou superior ao valor correspondente a 12 (doze) vezes o encargo mensal, e desde que ainda
restem 12 (doze) meses ou mais para término do prazo estabelecido contratualmente, sera
considerado como amortizado o valor efetivamente pago pelo beneficidrio acrescido em 15%
(quinze por cento), acréscimo este limitado ao saldo devedor restante.

3 — Ao beneficiario que aderir ao Programa de Recuperacdo de Crédito serdo
concedidos os beneficios previstos na presente instrucdo, em substituicdo a eventuais
beneficios anteriormente concedidos por forca do Contrato de Compromisso de
Compra e Venda e/ou aditamentos posteriores. Ndo aderindo, continuardo vigendo as
condicBes inicialmente estabelecidas no ato da comercializacdo da unidade
habitacional e/ou aditamentos posteriores.

4 - Os ocupantes que ndo apresentarem documentacdo suficiente para a efetivacdo da
transferéncia da unidade habitacional e posterior adesdo ao Programa de Recuperacéo de
Créditos, poderao firmar Termo de Ocupacéo Provisério Condicionado — TOP-C, com vigéncia e
condicbes a serem estabelecidas no respectivo instrumento, incumbindo-lhe, em especial, o
pagamento dos despesas condominiais, tributos e outros encargos incidentes sobre o imovel,
como &gua e energia elétrica, bem como o de uma taxa mensal a titulo de contraprestacéo pelo
uso do imével, que nado constituirdo poupanca prévia na eventual aquisicdo da unidade
habitacional.

ll- DISPOSICOES FINAIS

1. Esta Instrucdo Normativa entra em vigor na data de sua publicacdo e ficam
revogadas as disposi¢cées em contrario.

Elton Santa Fé Zacarias
PRESIDENTE DO CONSELHO MUNICIPAL DE HABITAGCAO



