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RESUMO

Desde os anos 90 se utiliza 0 modelo de concessdo como uma 6tima alternativa para se
executar investimentos na infraestrutura do pais. Em 2004 foi criado o marco regulatorio
das Parceria Publico Privada através da Lei 11.079/2004, e somente em 2014 foi lancada
a primeira parceria publico privada para habitacdo de interesse social no Estado de Sao
Paulo. Dessa forma, o presente trabalho busca explorar o uso das Parcerias Publico
Privadas para Habitagdo de Interesse Social, e principalmente avaliar sua eficiéncia

como investimento, em um empreendimento destinado a sociedade.

Palavras-chave: Parcerias Publico Privadas, Habitacdo de Interesse Social, PPP.



ABSTRACT

Since the 1990s, the concession model has been used as a great alternative to investing
in the country's infrastructure. In 2004, the Public Private Partnership regulatory
framework was created through Law 11,079 / 2004, and about 2014 the first Public
Private Partnership for social interest housing was launched in the State of Sdo Paulo.
Therefore, the present work seeks to explore the use of Public Private Partnerships for
Housing of Social Interest, and especially to evaluate the efficiency as an investment, in
an enterprise aimed at society.

Keywords: Public Private Partnerships, Housing of Social Interest, PPP.
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INTRODUCAO

Na década de 80 o Brasil vivia uma grande crise econdbmica chamada de “Década
Perdida”, isso ocorreu por causa de uma grande reducdo na producao industrial atrelada
a um crescimento menor nas demais areas de producdo. Até esse momento 0s
investimentos em infraestrutura no Brasil eram realizados exclusivamente pelo governo,
seja ele federal, estadual ou municipal. Foi no inicio da década de 90 que se buscou
novas alternativas de investimentos para infraestrutura no Brasil, inicialmente
encontradas nos bancos internacionais de fomentos (BID — Banco Interamericano de
Desenvolvimento e o Banco Mundial), uma boa opc¢do, mas que ndo poderia ser a Unica,
por se tratar de um modelo de negécio que tinha como consequéncia o aumento

significativo da divida externa brasileira.

Foi nesse momento que se criou um grande programa de privatizacdo através dos
contratos de concesséao e parceria publico privada, cuja as principais areas envolvidas
foram: telecomunicacdes, distribuicdo de energia elétrica, uma parte minoritaria da
geracdo da energia, transportes (rodovias, ferrovias com excec¢ao dos trens urbanos) e

posteriormente em 2012 o setor aeroportuario.

Os investimentos em habitacdo de interesse social no Brasil, seguiu a mesma linha dos
demais investimentos, porém em uma velocidade uma pouco mais moderada. O primeiro
programa externo realizado por bancos internacionais na area habitacional ocorreu no
segundo governo do Fernando Henrique Cardoso, no inicio dos anos 2000, através do
Programa Habitar Brasil BID (HBB) financiado pelo Banco Interamericano de
Desenvolvimento-BID. Em 2014 foi lancada a primeira parceria publico privada para

habitacdo de interesse social no Estado de Sao Paulo.

A partir destas consideracdes, se busca uma melhor compreensdo das novas
modalidades de investimentos na producao de habitacdo social no Brasil, em especifico

o instrumento de PPP (Parceria Publico Privada) no estado de S&o Paulo.
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1. MARCO REGULATORIO DAS PPPs NO BRASIL

Atualmente o tema é regido por legislacbes gerais como a de contratacdo com a
administracéo publica (Lei Federal n° 8.666/1993), bem como a primeira lei especifica
para concessodes e permissdes da prestacdo de servigos publicos previsto no artigo 175
da Constituicdo Federal (Lei Federal n® 8.987/1995) e mais recentemente a Lei Federal
n°® 11.079/2004, conhecida também por “Lei das PPPs”, que institui normas gerais para

licitagdo e contratacdo de parceria publico privada no ambito da administragédo publica.

Consoante ao disposto no artigo 22, XXVIl, da Constituicdo Federal, compete
privativamente a Unido legislar sobre normas gerais de licitacédo e contratacdo, em todas
as modalidades, para as administracGes publicas diretas, autarquicas e fundacionais da

Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios.

No ambito do Estado de Sao Paulo, as concessdes sao regidas pela Lei Estadual n°
7.835/1992, e as PPPs sao instituidas através da criacdo da Lei Estadual n°® 11.688/2004.
Portanto, pode-se dizer, que o marco regulatério das PPPs foi instituido simultaneamente

no ambito federal e estadual, como apresentado na figura a seguir.

Figura 1: Cronologia do Marco Regulatério no Brasil

* Lei Federal n? 8.666/1993 — Institui normas para * Lei Estadual n2 7.835/1992 - Trata das Concessdes
licitagGes e contratos da Administragdo Publica. de Servigos Plblicos no Estado de S3o Paulo.

* Lei Federal n2 8.987/1995 — Dispde sobre o regime
de concessdo e permissdo da prestagdo de servigos
publicos previsto no art. 175 da Constituicio Federal

 Lej Estadual n2 9.361/1996 — Cria o Programa
Estadual de Desestatizac3o.

* Lei Federal n29.637/1998 — Disciplina as
Organizagdes Sociais
 Lei Estadual Complementar n2 846/1998 —
Disciplina as Organizages Sociais (0S) e suas

* Lei Federal n29.790/1999 — Institui a parceria e fespectivasipanceriasicomiolRodeniublices

dispde sobre a qualificagdo de pessoas juridicas de
direito privado, sem fins lucrativos, como
organizagdes da sociedade civil de interesse publico.
o Lej Estadual n? 11.598/2003 - Dispde sobre as
Organizagdes da Sociedade Civil de Interesse
s Lei Federal n2 11.079/2004 — Institui normas gerais Publico (OSCIPs)
para licitagdo e contratacdo de parceria publico-
privada no &mbito da administragdo publica.

¢ Lei Federal n213.019/2014 — Estabelece o regime « Institui o Programa Estadual de Parcerias Publico-
juridico das parcerias voluntarias entre a Privadas.
Administragdo Plblica e as organizacdes da
sociedade civil.

Fonte: Elaboracédo propria.

13



Existem trés modalidades de concessfGes: comum, patrocinada e administrativa, que
basicamente sao diferenciadas em fun¢éo da forma de remuneracdo da Concessionaria
e do objeto de contratacdo. A Concessdo Comum foi a primeira a ser criada, em 1992
no estado de S&o Paulo e posteriormente em 1995 no ambito federal. Essa modalidade
de concessédo deve ser adotada quando o poder publico pretende delegar a iniciativa
privada a gestédo e a prestacdo de servicos publicos que possam ser remuneradas pelo
usuario final do servigo. Isso ndo impede que o concessionario receba também receitas
alternativas, com a implantacdo de projetos associados. Em resumo a Concessao
Comum pressupde que o projeto seja viavel sem que seja necessario o aporte direto de

recursos por parte do poder publico.

7

Outra modalidade Concessdo é a Patrocinada, instituida e regida pela Lei Federal
11.079/2004 (Lei das PPPs), aplicada em projeto cuja viabilidade so é alcancada através
da soma da tarifa paga pelo usuario final e aporte de receita feito diretamente pelo poder

publico, sob a forma de contraprestacéo pecuniaria.

A Concessdo Administrativa também € regida pela Lei das PPPs, aplicada em servi¢os
onde a remuneracao dos servicos € integralmente realizada pelo poder publico. Isso
porque alguns tipos de servicos ndo podem ser objetos de cobranca de tarifa, é para
esses casos que a modalidade de Concessao Administrativa € indicada. Nessa
modalidade, como todas as outras, é possivel a previsdo de exploracdo de receitas

acessorias, como complemento a remuneracao do parceiro privada.

Lucas Rocha Furtado! define com clareza as parcerias publico-privadas das concessdes

de servicos publicos, nos seguintes termos:

“As parcerias publico-privadas sao indicadas para o
desenvolvimento de atividades relacionadas a prestacdo de
servicos publicos que requeiram a realizacdo de
investimentos em infraestrutura basica — execucao de obras

ou instalacéo de bens.

Se os servicos a serem prestados pelo ‘parceiro privado’
apresentarem viabilidade de exploracdo como atividades

empresariais, em que a tarifa paga pelo usuario seja suficiente

1 FURTADO, Lucas Rocha. Curso de Direito Administrativo. 42 ed. rev. e atual. — Belo Horizonte: F6rum,
2013. p. 279.
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para remunerar 0S servicos e as obras eventualmente
executadas, deve ser utilizado o sistema de concessao ou de
permissdo de servigcos publicos disciplinado pela Lei n°
8.987/95. Se a prestacdo do servico ndao puder ser
remunerada por meio de tarifa paga pelo usuario, se ela nao
for autossustentavel, quer em razdo da sua natureza —
construcéo e/ou manutencdo de prisdes, hospitais, escolas,
etc. — quer em razdo da baixa lucratividade do
empreendimento — construcao e/ou manutencao de estradas,
de ferrovias, de portos, de pontes, de usinas hidrelétricas que
Nao possam ser pagas ou remuneradas exclusivamente por
meio de tarifas, e que demandem o aporte de recursos

publicos, devem ser utilizadas as parcerias publico-privadas.

Se, ao contrario, 0s servicos a serem prestados estiverem
relacionados a programas na area social, ambiental,
cientifica, devem ser utilizados os convénios, os termos de
parceria ou 0s contratos de gestdo. Serdo as particularidades
e o0 nivel de envolvimento do parceiro privado que indicaréo,
dentre esses trés instrumentos — convénios, termos de
parceria ou contrato de gestdo — o mais indicado ao caso

concreto.

E importante observar que esses trés instrumentos ndo se
destinam a execucao de obras ou a instalacdo de bens de
infraestrutura. Para esse fim, devem ser utilizadas as
concessodes ou permissdes de servigo publico ou as parcerias

publico-privada™.

A principal inovacédo trazida pela Lei de PPPs foi permitir o pagamento de
contraprestacao pelo poder publico para a Concessionaria, aléem de definir com clareza
o regime de compartilhamento de riscos entre as partes, possibilitando a apresentacao

de garantias pelo poder publico ao parceiro privado. As inovagdes apresentadas nessa

2 FURTADO, Lucas Rocha. Curso de Direito Administrativo. 42 ed. rev. e atual. — Belo Horizonte: F6rum,
2013. p. 279.
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lei possibilitaram a viabilidade de projeto que anteriormente ndo se sustentava, inclusive

tornando viavel para projetos em novas areas, como por exemplo, Educacédo, Saude,
Habitacdo, Saneamento e Seguranca Publica.

A seguir, apresenta-se tabela comparativa das modalidades de parcerias acima
descritas.

Tabela 1: Comparativo das modalidades de PPPs.

Parceria Publico-Privada
Concessao Patrocinada |Concessao Administrativa

Concessio Comum

Caracteristica

Valor do Contrato

N3o ha limite legal

Minimo de R$ 20 milhdes

Minimo de R$ 20 milhdes

Prazo

Contrato deve dispor, porém
sem limite legal.

5 a 35 anos

5a 35 anos

Remuneracao da
Concessionaria

Tarifa paga pelo usuario
final (+

receitas acessdrias)

Tarifa paga pelo usuario
final + contraprestacao
publica (+
receitas acessoérias)

Contraprestacao publica
(+ receitas acessorias)

Recursos pagos diretamente
pela Administracao

Em regra ndo ha. Excecao:
subsidios (art. 17 da Lei n°®
8.987/1995)

Contraprestacao Publica +
Aporte de recursos (pode
existir ou ndo)

Contraprestacao Publica +

Aporte de recursos (pode
existir ou nao)

Tarifa do usuario final

Sim

Sim

Nao

Riscos

Recomendavel alocacao
especifica dos riscos entre
as partes

Reparticao objetiva dos
riscos entre as partes &
clausula obrigatéria.

Reparticao objetiva dos
riscos entre as partes &
clausula obrigatéria.

Garantias prestadas pelo setor
publico

N&o se aplica

Recomendavel

Recomendavel

Parametros de escolha

Usuario identificado e com
capacidade de pagamento
de tarifa suficiente para
viabilizar o projeto

Usuario identificado e com
capacidade de pagamento
de tarifa suficiente para
viabilizar o projeto.

Administracdo como usuaria

direta ou indireta.

Necessidade de altos
valores de investimentos ou
niveis de servicos mais

Usuario ndo individualizavel
(servico nao divisivel)

elevados que tornam
necessario o pagamento de
contraprestacao.

Restricdes a cobranca de
tarifa (legal, modicidaade
tarifaria)

Fonte: Elaboracao propria baseado em informacfes extraida do Manual de Parcerias no

Estado de

Sao

Paulo,

acessado

pelo site:

http://www.parcerias.sp.gov.br/parcerias/docs/manual_de_parcerias_do_estado_de_sa

o_paulo.pdf
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O Manual de Parcerias no Estado de Sao Paulo publicado pelo Governo do Estado traz

a seguinte definicdo para as parcerias publico privada:

e Transferéncia, ao parceiro privado, de muitos servicos e atividades, usualmente
executados pelo governo ou por diversos fornecedores contratados de forma
individual, mediante contratos administrativos de curto prazo;

e Possibilidade da participacdo do autor do projeto (basico ou executivo) na
licitacao;

e Obtencédo, pelo parceiro privado, dos recursos financeiros necessarios a
execucao do contrato no objeto da licitacéo;

e Previséo, no edital, em concessdes de servigcos precedidas da execucao de obra,
dos dados relativos a obra, dentre 0s quais 0s elementos do projeto basico que
permitam sua plena caracterizagéo, assim entendidos o Caderno de Encargos da
Concessionaria e 0s seus componentes, tais como o Programa Funcional Minimo
ou o Programa de Necessidades e as Especificacbes Técnicas dos Servigos;

¢ Alocacao contratual dos riscos entre o setor publico e o privado, de acordo com a
capacidade de cada parte para suporta-los;

e Constituicdo de uma sociedade de propésito especifico (SPE), incumbida de
implantar e gerir o objeto da PPP, antes da celebracéo do contrato;

e Previsdo de remuneracéo variavel vinculada ao desempenho do parceiro privado,

conforme metas e padrdes de qualidade e disponibilidade definidos no contrato 3.

Tendo em vista sua complexidade, o processo de configuragédo requer uma investigacéo
profunda e grande preparacéo para sua implementacdo. Sao necessarios, previamente
a instauracdo da Licitacdo, estudos de viabilidade técnica, econdmico-financeira e
juridica que, na maioria dos casos, demandam expertise especifica (ANTUNES, 2017)*.
Com isso, todas as Parcerias devem receber tratamento juridico adequado, tanto no
Edital de Licitacdo quanto no Contrato de PPP.

Os estudos podem ser feitos por meio de uma contratagcdo, nesse caso uma Licitacao,
por servidores da Administragdo Publica Municipal ou por um Procedimento De

Manifestagdo de Interesse.

8 Manual de Parcerias no Estado de Sao Paulo, acessado pelo site:
http://www.parcerias.sp.gov.br/parcerias/docs/manual_de_parcerias_do_estado_de_sao_paulo.pdf
4 ANTUNES, Vitor. Parcerias Publico-Privadas para Smart Cities, 2017.
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O Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI), consiste em uma convocacgao de
interessados da iniciativa privada, utiizando um chamamento publicado pela
Administracdo Publica. O chamamento consiste na elaboragéo, sem a presenca de um
pagamento publico, de estudos de viabilidade de carater técnico, econémico, financeiro
e juridico.

As PPPs, mesmo em jurisdicbes mais eficientes, requerem um investimento inicial
significativo na parte de desenvolvimento de projeto, pois seré utilizado para processo
de avaliagdo, selegcdo e uso. Paises com menos experiéncia com a construgéo de PPP,
como é o caso do Brasil, irdo provavelmente necessitar de mais tempo, e envolvendo

um grande numero de recursos para verem tais Parcerias implementadas.

De acordo com o Banco Mundial (WORLD BANK, 2012), existe uma variedade de fatores

que motivam o setor publico a se utilizar de PPP, incluindo:

e Eficiéncia. O setor privado é quase sempre considerado em prover maiores niveis
de eficiéncia comparado com o setor publico. Isso se deve a sua experiéncia
comercial, uma abordagem de maximizagéo de custo-retorno, melhor governanca
e contabilidade e uma visédo de longo prazo;

e Comprometimento com a Vida Util do Ativo. Muitas vezes a manuteng&o em obras
de infraestrutura € minimizada ao longo de sua vida util, ou até mesmo
abandonada. Uma ma manutencdo resulta em futuros investimentos ainda
maiores, representando uma desvantagem econbmica significativa no longo
prazo. A concessdo dada a empresa privada por vinte cinco anos ou mais, a
obriga a ter uma abordagem de gestao de ativos e visdo comercial de longo prazo.
Isso também auxilia na blindagem de mudancas de governos e politicas
ideologicas mal embasadas;

e Transparéncia. Uma boa governanca € acompanhada de esforcos para prover
transparéncia, igual tratamento e competitividade. Uma falta de boa governanca
causa uma maior preocupacao dos investidores e stakeholders envolvidos,
aumentando assim o custo do capital,

e Tecnologia, Inovagédo e Know-How. A administragdo publica pode ver no setor
privado uma oportunidade de aplicar tecnologias apropriadas ou um
conhecimento técnico exclusivo, que no momento ndo podem ser providas pelo
setor publico. O carater de investimento de tempo e recursos de uma PPP

convencional também pode fornecer os incentivos para que novas tecnologias

18



sejam utilizadas ou o know-how adquirido, especificamente para o projeto e que
de preferéncia tenham potencial de serem replicados;

e Fontes de Financiamento. PPPs podem encorajar a mobilizacdo de novas fontes
de financiamento para o desenvolvimento de obras de infraestrutura, podendo até
utilizar o mercado de crédito local e incentivando uma estrutura de longo prazo

com parceiros locais.
1.1 Principais dificuldades para a implementa¢cdes de PPPs no Brasil

Em 2016 a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC) divulgou um estudo
através da publicacéo: “PPPs e CONCESSOES: Propostas para ampliar a aplicagdo em
estados e municipios” onde analisou os numeros de projetos executados e a experiéncia
nacional em PPPs e concessfes, e conclui que existem diversos entraves a formatacéo

de novas PPPs e concessofes, especialmente em estados e municipios.

As dificuldades podem ser divididas em trés areas. A primeira estd associada a
capacidade de formatacao e execuc¢ao de projetos por estados e municipios. A segunda
esta relacionada a necessidade de atrair mais recursos para as concessoes e PPPs. A

terceira envolve a formatacao de riscos dos projetos e garantias.
As principais dificuldades séo descritas com detalhes a seguir:

e Falta de capacitacdo de estados e municipios. A estruturacdo de parcerias
publicos privadas requer conhecimento técnico bastante especifico a execucéo de
estudos técnico e econémicos bastante complexos. A grande maioria dos estados
€ municipios ndo contam sequer com a capacitacdo adequada para realizar a

contratacao de consultores para estruturar uma PPP.

e Problemas com a contratagcdo de consultores. A contratacdo de consultores
especializados para a modelagem dos projetos de parcerias publico-privadas esta
sujeita a Lei 8.666/93 e a disponibilidade de recursos publicos. Dessa forma,
existe uma maior morosidade na implantacao de projetos de infraestrutura social
e econdmica, que sao vitais para a superacao de gargalos, criacdo de empregos

e garantia de crescimento econdémico no longo prazo.

¢ NAao maximizacdo da competicdo. Outro gargalo identificado reside nos editais de
PPPs e concessfes que sao geralmente formatados para grandes projetos. Seja

pelo tamanho da contratacdo ou por restricbes editalicias, o acesso de menores
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e/ou novas empresas ainda néo é satisfatorio. Com isso, séo criadas barreiras a
entrada e conjugado com uma alocacéao de riscos de projetos nédo eficiente, acaba

sendo atraido as licitagbes sempre 0 mesmo grupo de empresas.

Limite de comprometimento de 5,0% da receita dos estados e municipios com
PPPs. A lei de PPPs em seu artigo 28 veda a Unido conceder garantia e realizar
transferéncias voluntarias aos Estados, Distrito Federal e Municipios se a soma
das despesas de carater continuado derivadas do conjunto de parcerias ja
contratadas por esses entes tiver excedido, no ano anterior, a 5%(cinco por cento)
da receita liquida do exercicio ou se as despesas anuais dos contratos vigentes
nos 10 (dez) anos subsequentes excederem a 5% (cinco por cento) da receita
corrente liquida projetada para os respectivos exercicios.

Entraves relacionados a alocac¢éo de riscos e garantias dos projetos. Levando em
consideracdo o longo prazo contratual e a prépria estrutura de negdcio, sdo
aplicaveis as PPPs a utilizacao de operacgfes estruturadas de financiamento ou o
Project Finance. Esta estrutura no exterior tem sido utilizada principalmente em
projetos de infraestrutura, devido a existéncia de um fluxo de receitas que
geralmente é previsivel, tendo em vista que muitas vezes devido a grande
demanda reprimida, quando dimensionado corretamente, dificiimente o projeto
nao atinge o minimo projetado. A légica de viabilizar um projeto por meio de
Project Finance consiste em obter uma maior alavancagem financeira, nao
exigindo grandes participacdes de capital por parte do empreendedor. Isso
permite prover um servigo de qualidade decorrente do knowhow detido por ele,
transferindo grande parte do risco de sucesso do empreendimento para 0s
financiadores, de maneira a permitir uma expansao ordenada da infraestrutura,

com operadores de reconhecida qualificacéo técnica.

Determinacdo de taxa de retorno ndo compativel com as expectativas de
mercado. Grande parte das discussdes sobre a viabilidade dos projetos gira em
torno da definicdo das taxas internas de retorno referenciais dos projetos-base.
Se a taxa referencial ndo for adequada aumentam os riscos de n&o haver
proponentes na licitagdo. Esse € um dos principais pontos de atrito entre o setor
publico e o setor privado, que € a questdo da adequacdo da remuneracéo frente

aos riscos assumidos (ou passiveis de ser assumidos).
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2. ESTUDO DE CASO PPP (REGIAO CENTRAL) — GOVERNO DO ESTADO

Em 2011 foi instituida, na Secretaria da Habitacdo do Estado de S&o Paulo, diretamente
subordinada ao Titular da Pasta, a Agéncia Paulista de Habitacdo Social através do
Decreto n® 57.370 de 27/09/11, e posteriormente recebeu a denominacédo de Agéncia
Paulista de Habitacdo Social - Casa Paulista, através Decreto n° 60.257 de
19/03/2014. Sua principal finalidade é fomentar e executar programas e acdes na area
de habitacdo de interesse social do Estado e seus municipios, aprovados pelos
Conselhos Gestores do Fundo Paulista de Habitagéo de Interesse Social - FPHIS e do
Fundo Garantidor Habitacional — FGH.

O primeiro passo para a implementacao da primeira PPP habitacional do Brasil foi dado
em 04/05/2012 através da publicacéo no diario oficial do estado do Chamamento Publico
n.° 004/2012, que buscou por eventuais interessados da iniciativa privada para
apresentar estudos técnicos e modelagem de projetos de Parceria Publico Privada —
PPP de Habitacédo de Interesse Social, tendo como objetivo prioritario ofertar unidades
habitacionais na regiao central da cidade de S&o Paulo, abrangendo os distritos Sé e
Republica e seus envoltérios Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari, Bras, Belém, Mooca,

Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Consolacéo.

Apods o recebimento da manifestacéo de interesse foram autorizadas 32 instituicdes para
realizacdo dos estudos, porem apenas 5 dessas interessadas apresentaram os estudos
que foram compostos pelos seguintes itens 1) plano urbanistico 2) detalhamento das
unidade habitacionais e demais equipamentos 3) analise dos investimentos necessarios
4) analise dos servicos a serem prestados 5) analise da projecdo das receitas 6)
estimativa dos custos 7) estimativa do fluxo financeiro contemplando todas as receitas e
despesas do projeto 8) proposta com as condi¢cdes para equalizacdo dos valores de
subsidios 9) modelagem juridica e institucional 10) avaliacao de risco.

O programa visa atender as familias com renda bruta mensal de até 10 salarios minimos
vigentes no estado de Sao Paulo, sendo que no minimo 90% (noventa por cento) seréo
destinadas a Habitacéo de Interesse Social — HIS para familias com renda bruta mensal
de até 5 salarios minimos (HIS) e 10% (dez por cento) serdo destinadas a Habitacdo de
Mercado Popular — HMP para familias com renda de 5 a 10 salarios minimos. Além disso,
as familias deverdao comprovar que trabalham na regido central da cidade de Séo Paulo,
nao ser proprietarios, ndo possuirem financiamento imobiliario, e n&o terem sido
contemplados anteriormente por programas habitacionais em todas as esferas da uniao.
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O programa contou com uma politica publica de subsidio para as familias entrarem no
sistema de financiamento habitacional, onde as condi¢des de financiamento foram pré-
estabelecidas no edital da PPP, definindo o percentual de comprometimento maximo que
a prestacao do financiamento tera em relacdo a renda familiar, como indicado no quadro

abaixo.

Tabela 2: Comprometimento maximo da renda

% maximo de

: comprometimento da
Faixa de Renda

renda com a parcela do

financiamento.

RF1 (1 a 2 Salarios Minimos) 20%
RF2 (2 a 3 Salarios Minimos) 22%
RF3 (3 a 4 Salarios Minimos) 25%
RF4 (4 a 5 Salarios Minimos) 27%
RF5 (5 a 6 Salarios Minimos) Regras FGTS

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional

Uma familia com renda familiar de 1 a 2 salarios minimos (R$ 1.108,38 a R$ 2.216,56,
base de 2018) pagara no maximo uma prestacdo de R$ 221,65 a R$ 443,31, sendo que
o valor restante referente ao custo da unidade sera subsidiado pelo Estado.

As propostas de modelagem das intervengdes consideraram as diretrizes estabelecidas
nos estudos desenvolvidos pela Casa Paulista, para 6 setores, subdivididos em

“recortes” como apresentados no quadro e mapa a seguir:

Tabela 3: Bairros contemplados por cada setor.
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F - Industrias

B - Republica/ D - Industrias  |E - Ferrovia - Setor
Bela Vista Cambuci / Mooca Leste Belém

C - Liberdade /
Bras

A - Ferrovia Setor
Oeste

16: Belém - Celso

15: Industrias
Garcia

Cambuci - Mooca

O1: Bairro Barra 02: Minhocéo - Rua | 13: Bréas - Radial . P p
10: IndUstrias Bras

B /__Santa Frederico Steidel Leste
Cecllia
5 [FE - . 03: Av. Séo Jodo 14 leerdaQe ) 11: Bréas Ferrovia
Tamanduatei Cambuci

12: Metrd Bresser -

08: Bom Retiro 04: Grota do Bixiga Radial Leste

05: Bela Vista- 17: Belenzinho

09: Pari Brigadeiro

06: Ligacao Leste-
Oeste

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional

Figura 2: Mapa de localizacdo de cada setor.

LOTE A LOTE D

FERROVIA SETOR OESTE INDOSTRIAS CAMBUCI/MOOCA
LOTE B LOTE E

FERROVIA SETOR LESTE

REPUBLICA/BELA VISTA
LOTE F

1
E LOTE C

LIBERDADE/BRAS

Fonte: Edital n® 001/2014 — Concorréncia Internacional
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Os estudos técnicos foram avaliados levando em consideracdo o atendimento por
completo dos objetivos descritos no chamamento, principalmente com a oferta de
habitacdo vinculada a estratégia de recuperacdo da area central da cidade, além de
critérios relativos a consisténcia das informac¢des que subsidiaram os estudos, a
compatibilidade com a técnica prevista bem como sua adequacao a legislacao aplicavel

e aos beneficios de interesse publico esperado.

No periodo entre fevereiro de 2013 e setembro de 2014 os estudos passaram por
aprimoramentos técnicos e atendimento de todas diretrizes juridicas para o entédo
lancamento do Edital de Concorréncia Internacional 001/2014, que trouxe como objeto a
“Parceria Publico-Privada para Concessdo Administrativa Destinada a Implantacao de
HabitacOes de Interesse Social, Habitacdo de Mercado Popular na Regido Central da
Cidade de Séo Paulo e a Prestacéo de Servigcos de Desenvolvimento de Trabalho Social
de Pré e Po6s-Ocupacao, de Apoio a Gestdo Condominial e Gestdo de Carteira de
Mutuarios, e de Manutencao Predial.”, divididos em 4 lotes, totalizando 9 mil unidades

para HIS e 5.124 de HMP, como apresentado no mapa e quadro a seguir:

Figura 3: Mapa de Localizacdo dos Lotes

ESTACAO DA
Luz |
W

([

[ LacoDa |
NCORDIA

ESTAGKO
BELEM |

IR

MAPA GERAL DE LOCALIZACAO
DOS PERIMETROS DE INTERVENCAO

[] LOTE 01 3 LOTE 03
B LOTE 02 [ LOTE 04 —— o= [y

[__] PeRMETRO DE INTERVENGAQ
LIMITE OPERACAO URBANA CENTRO
zEis

ZEPEC

Fonte: Edital n® 001/2014 — Concorréncia Internacional
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Tabela 4: Unidades por lote

Unid./Lote | Lotel Lote2 Lote3 Lote4 | Total

HIS

2.260 | 2.059 | 2.585 | 2.096 | 9.000

HMP 1.423 | 1.334 | 1.469 | 898 5.124

Total 3.683 3.393 4.054 2.994 | 14.124

Fonte: Elaboracéo propria com dados extraidos do Edital n® 001/2014 — Concorréncia

Internacional.

O edital traz ainda a divisédo de unidades por faixa de renda:

“LOTE 1: 3.683 (trés mil, seiscentos e oitenta e trés) unidades
habitacionais, distribuidas por faixas de renda familiar da

forma como segue.

a) 559 (quinhentos e cinquenta e nove) unidades para a faixa
de renda RF1;

b) 547 (quinhentos e quarenta e sete) unidades para a faixa
de renda RF2;

¢) 576 (quinhentos e setenta e seis) unidades para a faixa de
renda RF3;

d) 578 (quinhentos e setenta e oito) unidades para a faixa de
renda RF4;

e) 659 (seiscentas e cinquenta e nove) unidades para as

faixas de renda RF5; e

f) 764 (setecentas e sessenta e quatro) unidades para as

faixas de renda RF6. “

E importante destacar que a distribuicdo das unidades em funcdo da renda familiar foi

resultado de um estudo econdémico financeiro buscando equilibrar a receita da venda das

unidades para familia de maior renda com o custo das unidades habitacionais de

interesse social.
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Em marco de 2015 foi concretizada a contratacdo da empresa Canopus Holding S.A

somente para o Lote 1, com valor estimado de investimento de R$ 919.544.520,00 no

prazo de 20 anos, com contraprestacdo maxima pelo poder concedente de R$

82.562.006,00. Além de fornecer as unidades habitacionais para a populacdo alvo, cabe

também ao concessionario outras acfes que contribuem para a sustentabilidade do

empreendimento, séo elas:

a) gestdo de carteira de beneficidrios (habilitagdo e apoio as familias para a

obtencao de financiamento) até a data da entrega das unidades aos beneficiarios;

b) trabalho social de pré-ocupacao pelo periodo de 9 (nove) meses que antecede

a entrega das unidades habitacionais;

c) trabalho social de pés ocupacéo e apoio a gestdo condominial pelo periodo de

3 anos a partir da entrega das HIS;

d) manutencao dos condominios de HIS: da emissdo do Habite-se até o término

da concesséao (até 2035).

O processo total para a contratagdo da Concessionaria levou aproximadamente 3 anos

para ser concluido, como pode ser visto na ilustracdo abaixo.

Figura 4: Cronologia PPP Centro

Cronologia PPP Centro

N\ R 4 I I ™
Abr/12 Mar/13 Jun/13 Ago/14 Set/14 Dez/14 Mar/15
Chamamento Audiéncia Consulta Aprovagdo Publicagdo do Julgamento e Contratagéo
Pablico— MIP Publica Publica Final do CGPP Edital Adjudicacéo da Canopus
£ V9 £ £ J

Fonte: Elaboracgéo prépria, com dados coletados em publica¢des no diario oficial.

Uma das principais inovagfes que a PPP Centro trouxe foi a inclusao do indicador de

desempenho da concessionaria que visa avaliar e mensurar a qualidade dos servigcos
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prestados, e essa avaliacdo impactara diretamente no valor de contraprestacdo que o

estado pagara ao parceiro privado.

O Anexo V do Contrato — Sistema de Avaliagdo de Desempenho apresenta como devera
ser feita a avaliagdo de desempenho da concessionaria, e a principio o poder concedente
contara com o auxilio de um “Verificador Independente” que tera como atribuicao a
apuracdo do desempenho, bem como o calculo final da contraprestacdo pecuniaria

devida pelo Estado a Concessionaria.

O Manual de Parceiras do Estado de Sao Paulo, publicado pelo Governo do Estado,

define com clareza a atribuicéo do verificador independente:

“O Verificador Independente é uma entidade imparcial, ndo
vinculada a Concessionaria e nem ao Estado, que atua de
forma neutra e com independéncia técnica, fiscalizando a
execucdo do contrato e aferindo o desempenho da
Concessionaria com base no sistema de mensuracdo e
desempenho (indicadores de qualidade) e no mecanismo de

pagamento, constantes no edital.”

O desempenho da concessionaria sera avaliado em cada condominio, contemplando 5
(cinco) indicadores parciais (Trabalho Técnico Social de Pré-Ocupacao; Trabalho
Técnico Social de P6s Ocupacéo; Apoio a Gestao Condominial; Manutencao Predial; e,

Apoio a Carteira de Beneficiarios) e ao final aplicado a seguinte férmula:
ICn = (N1 x 1/5) + (N2 x 1/5) + (N3 x 1/5) + (N4 x 1/5) + (N5 x 1/5), onde:

» |C n = indice de indicador de desempenho apurado para o Condominio n.

» nl = somatério das notas de cada atividade prestada no ambito do servico
trabalho técnico social de pré-ocupacao;

* n2 = somatoério das notas de cada atividade prestada no ambito do servico
trabalho técnico social de pds-ocupacao;

*» n3 =somatorio das notas de cada atividade prestada no &mbito do servigo apoio
a gestao condominial,

* n4 = somatoério das notas de cada atividade prestada no ambito do servico

manutencgao predial;
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» n5 = somatdrio das notas de cada atividade prestada no ambito do servico de

apoio de carteira de beneficiarios °.

Apds a obtencédo do indicador sera aplicado o percentual a ser aplicado sobre o valor a
ser pago como contraprestacao pecuniaria, conforme apresentado na Tabela abaixo:

Tabela 5: Indicadores de Desempenho

Indicador de Cumprimento dos
Valor a Pagar

Indicadores de Desempenho (ICn)

Entre 95% e 100% 100% da Contraprestacdo Pecuniaria.

Entre 90% e 94,99% 98% da Contraprestacéo Pecuniéria.

Entre 85% e 89,99% 95% da Contraprestacéo Pecuniéria.

Entre 80% e 84,99% 85% da Contraprestacédo Pecuniaria.

Abaixo de 79,99% Percentual Executado da Contraprestagdo Pecuniéria.

Fonte: Edital n® 001/2014 — Concorréncia Internacional

Independentemente da avaliacdo de desempenho, € garantido, no minimo, 80% (oitenta
por cento) da Parcela B da contraprestacdo pecuniaria buscando assegurar a
continuidade dos servigos. Ressalta-se que a eventual reducéo do valor da Parcela B da
Contraprestacdo Pecuniaria decorrente da aplicacdo dos indicadores de desempenho

nao impede a aplicacdo das penalidades previstas em contrato.

Porém esse mecanismo nao tem sido utilizado como previsto, pois em maio de 2016, ou
seja, ha mais de um ano da contratacédo, o Tribunal de Contas do Estado de S&o Paulo,
através do processo TC-013442/026/15 questionou uma série de pontos desse contrato,
especificamente quanto a execucdo das acfes preliminares que deveriam ter sidos
executadas nos quatro primeiros meses da PPP, entre uma dela esta a contratacdo do

verificador independente:

“7.5 -0 item 5.2 previu um prazo de quatro meses, como fase
preliminar, contados da data de assinatura do contrato para:

formalizacdo do contrato de penhor; indicacdo de imoveis pelo

5 Avaliagdo de desempenho da Concessionaria previsto no Edital n°® 001/2014 — Concorréncia
Internacional
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Poder Concedente; indicacdo de iméveis onde a
Concessionaria pretende implantar o primeiro condominio
HMP; contratacdo de empresa especializada para apoio
ao acompanhamento, controle e fiscalizacdo das obras;
contratacédo do verificador independente para afericao da
prestacdo dos servicos. Quais desses requisitos

preliminares ja foram cumpridos?”
1.2 Diretrizes urbanisticas e arquitetdnicas do empreendimento

No edital €& estabelecido que os edificios deverdo apresentar diversidades,
principalmente nas superficies que estabelecem uma relacdo direta com a vizinhanca,
como as fachadas e os térreos. Cada edificio ou conjunto de edificios devera buscar uma
solugdo arquitetbnica que possa apresentar uma identidade, respeitando as

especificidades do entorno e o programa arquitetdnico preestabelecido.

Além disso, as intervencdes deverdo buscar, além do tratamento diversificado das
fachadas e térreos, variacbes na altura e alinhamento dos prédios capazes de
estabelecer uma identidade com o entorno, buscando essencialmente a qualificacdo dos

espacoes livre do seu entorno imediato.

Figura 5: Diretriz de implantacdo dos empreendimentos

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional

A principal diretriz para implantacdo do empreendimento trazida pelo edital € considerar
0 contexto urbano do seu entorno, evitando assim um fendmeno bastante comum em

empreendimento de habitacdo social, a segregacao urbana e a formacao de guetos.
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Com isso, os empreendimentos deverdo evitar a constru¢cdo de condominios fechados
para a cidade, completamente cercados por muros, sem nenhuma relacdo formal,

espacial e funcional com as ruas circundantes.

Visando promover a coexisténcia de distintos segmentos sociais como forma eficaz de
garantir a sustentacdo da qualidade dos condominios de habitacdo social, os
empreendimentos deverdo associar diversos usos, combinando o residencial com usos

nao residenciais.

Figura 6: Imagem do projeto, mostrando a relagdo do empreendimento com seu entorno.

Fonte: apresentacdo Andra Carvalho, PECE-USP, 2018.

Os apartamentos possuem 3 tipologias, variando quanto ao tamanho, a serem oferecidos
a todas as faixas de renda de RF1 a RF4, atendendo aos diferentes tamanhos de familia.

As trés tipologias sao:

= H1: 1 dormitério, com no minimo 33 m2 de area Uutil;
= H2: 2 dormitérios, com no minimo 43 m2 de area util;
= H3: 3 dormitérios, com no minimo 50 m2 de area Uutil.
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Além do numero de dormitdrios acima especificados, os apartamentos sdo compostos
por 1 sala, 1 cozinha, 1 area de servico (podendo ser conjugada a cozinha) e 1 banheiro,

podendo ainda ter varanda.

A area util especificada é entendida como a "area de vassoura" da unidade, ou seja, é a
area real privativa da unidade definida na ABNT NBR 12721, subtraida a area ocupada
pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou dificultem sua utilizac&o,
de acordo com o item 3.4 da NBR 14.653-2.

Figura 7: Unidade de 3 dormitorios

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional

Figura 8: Unidade de 2 dormitorios

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional

31



Figura 9: Unidade de 1 dormitorio

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional

Tabela 6: Resumo de distribuicdo das unidades

QUADRO DE UNIDADES

Térreo
Subcondominio 1 +17Tipos
subondominioz 170 34 17 119 0 0 170
+17 Tipos
QUADRA o b condominio3 o0 34 17 119 0 0 170
49 +17 Tipos
e
Subcondominio 4 erreo 34 17 119 0 0 170
+17 Tipos
e
Subcondominio5 .o 0 0 21 13 0 234
+13 Tipos
Térreo
ndominio 1 0 0 13 12 12 156
num e °% L 12Tipos
Térreo
Subcondominio 2
+12 Tipos

QIJADRA TORRE HMP ITEE
+12 Tipos

QUADRA 50 1 1

Fonte: Edital n°® 001/2014 — Concorréncia Internacional
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A selecdo das familias foi realizada através de sorteios, priorizando as familias que
trabalhassem no centro e que morassem em outras regides da cidade, por isso foi
definido que 80% das unidades seriam destinadas a familias com essa caracteristicas e
apenas 20% das unidades para familias que moram e trabalham no centro.

Além disso, o edital trouxe como possibilidade a compra pelo Estado das unidades
inicialmente definidas como HMP e que ndo foram comercializadas, para possivel

relocacdo para familias com outras faixas de renda.

O Governo apresentou um conjunto de duas modalidades de garantia para o privado, a
primeira através do fundo da Companhia Paulista de Parcerias — CPP que garante a
inadimpléncia para os seis primeiros meses do poder concedente. Além disso, apos o
sétimo més de inadimpléncia sera utilizado como garantia o fluxo de recebiveis do
CDHU.

O principal ponto de discussdo sobre a modelagem de PPP na regido central foi a
identificacdo e selecdo dos terrenos a serem utilizados para a implantacéo das unidades
habitacionais, e de quem seria a responsabilidade na aquisicdo e/ou desapropriagéo, se
o ente Publico ou Privado. Em um primeiro momento, no Chamamento Publico n°
004/2012 o Governo indica que o parceiro privado seria responsavel pela aquisicao e se
for o caso pela desapropriacdo dos terrenos, porem imediatamente o mercado reagiu de
maneira negativa pois o risco seria muito grande além dessa acdo nao ter subsidio
juridico sélido. Com isso, 0 Governo resolveu que as HIS serdo implantadas em terrenos

disponibilizados pelo Estado e as HMP em terrenos adquiridos pelo Parceiro Privado.

As obras para implantacéo das unidades habitacionais estdo em andamento respeitando
0s prazos preestabelecidos no edital. E importante destacar que o sucesso desse
contrato de parceria publico privado devera ser atribuido ndo somente ao Governo do
Estado de Sdo Paulo, através da Secretaria de Habitacdo, mas também a Prefeitura de
Sédo Paulo que através de convenio com o Estado forneceu alguns dos terrenos que
receberam unidades habitacionais de interesse social, como € o0 caso do
empreendimento localizado na Rua S&o Caetano e na Alameda Glete. O terceiro terreno
a ser disponibilizado pela Prefeitura de Sdo Paulo sera a area que até no inicio do ano
de 2019 funcionava a Usina de Asfalto da Prefeitura, localizado no bairro da Barra Funda.

Além disso, a prefeitura disponibilizara o terreno da antiga rodoviaria de Séao Paulo.
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3. ESTUDO DE CASO PPP FAZENDA ALBOR

Em abril de 2017 foi publicado o edital de Concorréncia Publica Internacional n°
001/2017, e republicado em julho de 2017, que tem como objetivo a concesséo
administrativa denominada Fazenda Albor para producéo de unidades habitacionais na
regido metropolitana de Séao Paulo.

A area onde sera implantado o empreendimento esta localizada nos municipios de
Guarulhos, Arujd e Itaguaquecetuba, no encontro da Rodovia Presidente Dutra e
Rodoanel trecho leste, com 280 hectares de area total de aproximadamente 177 ha de

area aproveitavel.

Figura 10: Mapa de Localizacdo do Empreendimento

Fonte: Mapa extraido da apresentacdo elaborada pela Secretaria de Habitacdo em Maio
de 2016.
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Nessa area € prevista a implantacdo de 13.100 unidade habitacionais, sendo 10.480
destinadas a Habitacdo de Interesse Social — HIS e 2.620 para Habitacdo de Mercado

Popular — HMP. As unidades serdo implantadas de acordo com o cronograma

apresentado abaixo.

Figura 11: Cronograma de Implantacao das Unidades
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Fonte: Cronograma extraido do edital n® 001/2017 — Concorréncia Internacional

A tipologia de cada unidade habitacional é definida por faixa de renda familiar. As

unidades de HIS1 foram dirigidas para as familias com faixa de renda RF1® e RF27 e

podem ocupar as tipologias definidas como Térreo + 4 ao longo das vias de categorias

diversas. Ja para as demais faixas de HIS, e para a categoria HMP serdo adotadas as

tipologias Térreo + 9 ou Térreo +14 no interior das quadras ou estrategicamente

localizados de maneira a garantir a perfeita insolagédo e ventilagdo das unidades. As trés

tipologias estao representadas na figura abaixo.

6 Faixa de Renda - RF1 (1 a 2 Salarios Minimos)
7 Faixa de Renda — RF2 (2 a 3 Salarios Minimos)
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Figura 12: Tipologias das Unidades Habitacionais

Fonte: figura extraida do edital n® 001/2017 — Concorréncia Internacional

Além das unidades habitacionais o empreendimento prevé a implantacdo de
equipamentos publicos, bem como creches, escolas de ensino fundamental, de ensino
médio, unidades basicas de saude, assisténcias médicas ambulatoriais, centros de
referéncia de assisténcia social e centros comunitarios, e de outros usos nédo

residenciais, voltados a atividades de comércio, industria leve e logistica.

E importante ressaltar que a gestéio desses equipamentos seré de responsabilidade dos
Municipios e do Estado, bem como a concepc¢ao dos mesmos tera aprovacao dos entes
publicos envolvidos.

A tabela abaixo apresenta a quantificacdo e distribuicdo dos equipamentos publicos.

36



Tabela 7: Distribuicdo dos Equipamentos Publicos

Distribuicao de Equipamentos Publicos no PUB Referencial

Equipamentos Aree_; por LIMITES FASE 2
Piblicos equipamento
(m?) Qtde | area (m?) | area (m?) | area (m?) | area (m?) | area (m?)
Creche 1.200 12 14.400 3.600 3.600 3.600 3.600
Ensino Fundamental 4,000 3 12.000 4.000 4.000 4.000 -
Ensino Médio 3.000 2 6.000 3.000 - - 3.000
UBS 1.200 4 4.800 1.200 1.200 1.200 1.200
AMA 1.200 2 2.400 1.200 1.200 - -
CRAS 1.200 4 4.800 - 2.400 2.400 -
Centro Comunitario 4.000 3 12.000 4.000 4.000 - 4.000
Limite maximo | 30 56.400 17.000 16.400 11.200 11.800

Fonte: informacdes extraidas do edital n® 001/2017 — Concorréncia Internacional

E de responsabilidade da concessionaria a definicdo da vocac&o e usos para a locagéo
dos empreendimentos destinados ao comercio e servigos. Esses empreendimentos
deverdo atender a demanda gerada por todas essas unidades habitacionais bem como
0 seu entorno imediato. As atividades econdmicas deverdo estar de acordo com 0s

planos diretores municipais.

As diretrizes para uso e ocupacao estao sintetizadas no “Plano Urbanistico Basico de
Referéncia” disponibilizado em conjunto com o edital de concessao. Vale ressaltar que
a Concessionaria devera executar seu proprio plano, respeitando as diretrizes previstas

no edital e no plano de referéncia.
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Figura 13: Mapa de Localizacdo do Empreendimento
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Fonte: Mapa extraido do edital n® 001/2017 — Concorréncia Internacional



A modelagem da PPP Fazenda Albor é bastante semelhante a PPP Centro, ambos
empreendimentos o parceiro privado realizara investimentos ndo apenas em obras, mas
também em servi¢os necessarios a disponibilizagdo de moradias, conforme apresentado

a sequir:

» Captacdo de Recursos para a Implantacao;

» Planejamento, segundo os balizamentos técnicos do parceiro publico;

» Estudos preliminares e obtencdo de diretrizes de concessionarias de servicos
publicos;

» Elaboracdo de projetos, basicos e executivos, e respectivos licenciamentos e
aprovacdes perante os 0rgaos e autoridades competentes;

» Elaboracdo do memorial e registro da incorporacdo, quando necessario;

» Execucgdo de obras de infraestrutura, reformas e edificagdes novas;

= Gerenciamento das obras e servi¢os;

» Prestacao de servicos de cadastramento e habilitacdo da populacao alvo da PPP;

» Recepcao, andlise e preparacdo dos documentos para elaboracao e assinatura
dos contratos de financiamento;

» Parceria de financiamento ao publico alvo conforme parametros estabelecidos
pelo Estado;

» Prestacao de servicos de administracdo da carteira de financiamento;

» Prestacao de servicos de parceria e controle de subsidios, conforme parametros
estabelecidos pelo Estado;

= Obtencdo do habite-se e averbacdo do empreendimento com matricula
individualizada das unidades autbnomas;

» Prestacdo de servicos de gestdo das areas comerciais e de servicos dos
empreendimentos;

» Instalacdo dos condominios e capacitacdo dos condéminos para a autogestao;

» Prestacao de servicos de regularizacao fundiaria;

» Prestacao de servicos de preservacdo, educacao e conservacdo ambientais;

= Qutros, especificados no edital de licitacdo correspondente, quando da eventual

concretizacdo do Projeto.

O parceiro publico devera outorgar as autorizacfes legais ao parceiro privado para

implementar as obras e 0s servicos necessarios para a concretizacdo do objeto da
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Parceria, além de pagar a contraprestacdo ao parceiro privado, apds a entrega, ainda

que parcial, das unidades financiadas aos beneficiarios finais;

Com o intuito de viabilizar a parceira o agente privado poderd considerar receitas
acessorias, correlacionadas e/ou alternativas proveniente da exploracdo econémica e

comercial dos investimentos em:

= Centros comerciais para logistica de distribuicdo de bens e servicos;

* |Instalagdo de equipamentos publicos;

* Implantacdo e operagdo de projetos e parcerias para o desenvolvimento
sustentavel da implantacdo habitacional;

» Qutras atividades e arranjos, estruturados de acordo com a legislacdo em vigor,
gue possam gerar atividades originadoras de receitas que viabilizem, inclusive, a
modicidade dos valores eventualmente devidos a titulo de contraprestacdo
pecuniaria e, idealmente, tornem o empreendimento objeto da Parceria Proposta

um projeto autossustentavel,

A PPP tera um prazo de 25 anos, e o investimento previsto da iniciativa privada é de R$
2,1 bilhdes, com contrapartida de R$ 830 milhdes do Governo do Estado de Sdo Paulo,

dividida em contraprestacdes anuais de até R$ 41,2 milhdes.

A sessdo publica para recebimento e abertura das propostas estava prevista para o dia
9/10/2017, porém a concorréncia foi declarada deserta, pois ndo houve a manifestacao
de nenhum parceiro privado interessado. Atualmente o Governo do Estado através da
Secretaria de Habitag&o esta realizando novos estudos, visando retomar o processo para

a concretizacdo da Parceria Publico Privada.

Acredita-se que o principal ponto que causou o desinteresse do mercado foi com
tamanho do empreendimento, pois trata-se de um enorme investimento em um modelo
de negdcio que ainda néo esta consolidado. Ao todo seréo 2,1 bilhdes de reais investidos

em infraestrutura, equipamentos publicos, e unidades habitacionais.

Em uma comparacao direta, o valor investido nesse lote ser4 mais que o dobro do lote
anterior para a regiao central da cidade de S&o Paulo, e também €& aproximadamente o
mesmo que serdo investidos na soma dos 6 lotes da PPP da COHAB-SP.
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4. ESTUDO DE CASO PPP COHAB (PREFEITURA DE SAO PAULO)

A primeira versao do edital n® COHAB-SP 001/2018 foi publicada no dia 23 de marco de
2018, que trouxe como objeto a parceria publico privada para concessdo administrativa
destinada a implantacéo de habitacdes de interesse social e mercado popular na cidade
de Sdo Paulo, acompanhada de infraestrutura urbana e equipamentos publicos, da
prestacao de servicos que especifica, e data prevista para entrega do envelopes para o
dia 31 de julho de 2018.

Depois de inumeras retificacdes no edital foi remarcado a entrega das propostas para o
dia 18 de dezembro de 2018, o que ocorreu como o previsto. Ao todo foram publicados
12 lotes, porém s6 houveram interessados para 6 lotes. Para os 12 lotes estavam
previstos 4,7 bilhdes de investimentos e 407 milhdes de contraprestacdo méxima anual.
O critério de julgamento do edital foi pelo menor valor de contraprestacdo anual ofertado

pelo licitante, e o0 prazo de concesséo sera de 20 anos.

Tabela 8: Valores da Contratacdo e Contraprestacdo Maxima Anual.

Valor Maximo da

Valor da

Contratacéo Contrz;;)]rue;tagao
1 725.066.010 82.476.226
2 330.317.896 30.187.746
3 489.647.705 41.820.801
4 213.735.109 19.352.641
5 252.596.038 18.495.709
6 725.066.010 27.698.097
7 246.766.899 21.437.253
8 159.329.809 11.231.554
9 291.456.967 26.636.247
10 505.192.076 46.169.494
11 237.051.667 21.664.147
12 621.485.152 60.009.053

Total | 4.797.711.338,00 |

407.178.968

Fonte: Elaboracdo propria com dados extraidos do edital n® COHAB-SP 001/2018 —

Concorréncia Internacional

Considerando todos os lotes licitados serédo implantadas 22.240 unidades habitacionais,
sendo 16.284 unidades destinadas para habitacdo de interesse social — HIS, 4.522
unidades para mercado popular- HMP e 1.434 destinados ao mercado — HMC. Mais de

50 % das unidades serdo implantadas em areas do centro expandido (Ipiranga, Mooca
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e Lapa) de S&o Paulo, e o restante em areas na periferia das cidades na Zona Sul, Leste

e Norte., conforme indicado na tabela apresentado a seguir.

Tabela 9: Unidades a serem implantadas por lote

Subprefeutura Totalde | ool HIS-1/ Total HIS-2 | Total HMP | Total HMC
Unldades

1 Ipiranga 2100

2 Ipiranga 1.700 1.020 340 340

3 Ipiranga 2.520 1.260 420 420 420
4 Ipiranga 1.100 636 232 232

] Mooca 2.760 1.048 580 744 388
6 Vila Maria / Vila Guilherme 2210 1.062 434 586 128
7 Vila Maria / Vila Guilherme 1.580 806 316 316 142
8 Campo Limpo 1.640 292 324 324

9 Lapa 1.120 297 237 422 164
10 Guaianases 2.600 1.560 520 520

11 Lapa 1.220 732 244 244

12 Casa Verde / Cachoerinha 3.000

Fonte: Elaboracdo propria com dados extraidos do edital n® COHAB-SP 001/2018 —

Concorréncia Internacional

Em 7 de fevereiro de 2019 a Prefeitura de Sdo Paulo homologou o resultado da licitacao,
e no dia 08 de abril de 2019 foram assinados os contratos dos 6 lotes. Ao todo serdo
construidas 13.180 mil novas unidades habitacionais nas regifes do Ipiranga, Mooca,
Lapa e Vila Maria, totalizando um investimento de 2,2 bilhdes de reais.

Figura 14: Distribuicdo das unidades por regido
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Fonte: llustracédo extraida do site:

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/noticias/?p=274229

Tabela 10: Empresa / Consorcio contratado por lote:

Valor Contraprestacao
Max. Anual Ofertada
(R$)

Valor Contratagao

(R$)

Empresa / Consércio Contratado

Consorcio Habita Brasil
(FBS Construgdes / ZETTA Infraestrutura e Participacdes /

1 M4 Investimentos e ParticipagGes / Engenharia de Materiais 598.568.690,00 56.159.091,45
Ltda)
5 Consdrcio Telar / Engeform 472 014 167,00 24 344 990 46
T Terra Nova Engenharia e Construgoes 270.211.008,00 18.686.954 88
9 Simétrica Engenharia 191.541.981,00 7.126.713,36
Consércio Uno Habitagdo
11 (Construtora e Incorporadora Faleiros / Multipla Engenharia / 208.643.943,00 16.489.163,19
Saned Engenharia e HE Engenharia)
Consorcio Habita Brasil
(FBS Construgdes / ZETTA Infraestrutura e Participagdes /
12 M4 Investimentos e ParticipagGes / Engenharia de Materiais 953.265.381,00 46.874.994
Lida)
Total 2.294.245. 170 169.681.908

Fonte: Elaboracao prépria com dados extraidos da Ata de divulgacéo e julgamento.

Diretrizes Gerais para Implantacdo dos empreendimentos.

Os empreendimentos deverao ser implantados de maneira que proporcione um contexto
urbano integrado, evitando assim a segregacdo urbana e a formacdo de guetos,
estigmatizados como lugares de precariedade ambiental, de pobreza econdmica,
violéncia e percepcdo de auséncia da acao estatal. Por isso, o desenho urbano devera
sempre buscar solucdes que priorizem a integracdo entre os condominios habitacionais

e 0 entorno imediato.

Os blocos baixos dos empreendimentos habitacionais - até 5 andares (térreo + 4) -
deverdo ser implantados nas faces de quadra voltadas para as vias locais ou préximos

do alinhamento predial.

Os blocos de maior altura dos empreendimentos habitacionais deverao ser implantados
nas faces de quadra voltadas para as vias coletoras e estruturais ou na parcela central

das quadras.

Abaixo sdo apresentados alguns desenhos que representam 0s conceitos basicos

urbanisticos para a implantacdo dos empreendimentos.
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Figura 15: Conceito urbanisticos de implantacdo dos empreendimentos.
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Fonte: Edital

As solucdes arquitetdnicas sempre deverdo oferecer uma identidade para cada edificios
em um mesmo conjunto, respeitando assim o principio de equivaléncia, mesma
importancia, mesmo valor. Além disso, os projetos deverdo buscar um tratamento
diversificado de térreos e fachadas, trabalhando com varia¢des na altura e alinhamento
das edificacdes possibilitando ritmos e modulacbes que contribuam com a criacao de

identidades, bem como a qualificacdo dos espacos livres do lote.

As solugbes arquitetbnicas e estruturais deverdo viabilizar maior economicidade,
velocidade e qualidade na construcdo dos edificios e facilidade na sua operacao e
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manutencdo, por isso, serdo admitidas solugdes construtivas padronizadas e
industrializadas, desde que mantidos os indices de desempenho exigidos para sua

finalidade.

A implantacdo do empreendimento serd executada por fases, porém o plano de ataque
das obras devera contemplar de modo concomitante a oferta de moradias e demais usos
nao residenciais, de sorte que a populacdo beneficiaria possa contar, a cada fase, com
servigos, comércio, equipamentos publicos e infraestrutura necesséarios para sua

qualidade de vida.

As unidades habitacionais deverdo ser projetadas e construidas de acordo com a
Legislacdo Urbanistica aplicavel, Codigo de Obras e Edificacbes — COE, Normas
Técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e normatizacdo dos agentes
financeiros quanto a dimensionamento e normas e desempenho, em especial as
emanadas do Ministério das Cidades que remete as Especificacdes Técnicas as normas
da ABNT - NBR 15575 - Edificacbes Habitacionais — Desempenho, complementadas
pelas do Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat — PBPQH.

A é&rea privativa minima para as unidades para comportar o mobiliario da ABNT NBR

15575 - Parte 1, Anexo F, ndo podera ser inferior a:
a) 28,00m?, para unidades de 1 (um) dormitorio;
b) 42,90m2, para unidades de 2 (dois) dormitérios; e
c) 56,00mz, para unidades de 3 (trés) dormitérios.

As areas molhadas da edificacdo (banheiros, cozinhas e areas de servi¢o) deveréo ser

entregues com revestimento ceramico no piso e em todas as paredes do piso ao teto.

Todos os lotes deverdo respeitar o cronograma de implantacao apresentado abaixo, bem
como, todas as datas parciais para entrega das diferentes tipologias de obras. Nota-se
que até o sexto ano de concessao todas as obras deverao ser entregues, sendo que 0s
estudos, projetos e licenciamento deverao ser iniciados no primeiro més de concessao,
as obras de infraestrutura no decimo segundo més de concesséo e as obras dos edificios

no decimo oitavo més.

Figura 16: Cronograma para Implantacéo das Obras
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Ano 1 2 3 4 5 6

[TENS DE INVESTIMENTO Sem| S1 | S2 | S3 [ S4 | S5 | S6 | S7 [ S8 | S9 | S10[ S11 | S12
Més| 6 12 1 18 [ 24 | 30 | 36 | 42 | 48 | 54 | 60 | 66 | 72
IMPLANTAGCAO COMPLETA

Viabilizac&o dos Terrenos

Estudos, Projetos e Licenciamentos
Obras de Infraestrutura Publica

Obras de Edificacdes Residenciais
Obras de Edificagdes Nao Residenciais
Publicas - Equipamentos

Obras de Edifica¢des Nao Residenciais
Privadas - Ind. Com. Serv.

Legalizac&o

Fonte: edital n® COHAB-SP 001/2018 — Concorréncia Internacional

Diretrizes Especificas para cada lote

Lote 1

Deverao ser implantadas ao todo 3.500 (trés mil e quinhentas) unidades habitacionais,
sendo: 2100 (duas mil e cem) HIS-1; 700 (setecentas) HIS-2; 350 (trezentas e cinquenta)
HMP; e 350 (trezentas e cinquenta) HMC.

O terreno destinado ao lote 1 esté localizado entre a Avenida Almirante Delamare, Rua
Costa Resende, Rua Visconde de Camamu e a faixa de dominio da linha de transmisséo
de energia da AES Eletropaulo, na Vila Carioca, Subprefeitura do Ipiranga, inseridas
numa regido que o PDE elege como estratégica, nos contextos municipal e
metropolitano, e integradas ao chamado Arco Tamanduatei do Setor Orla Ferroviaria e
Fluvial, da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana e o Eixo de Estruturacdo Urbana
Previsto (artigo 12 da Lei n°® 16.050, de 2014).

A diretriz para a infraestrutura publica para este lote esta baseada no Plano de
Melhoramentos Publicos, fruto do processo de participacdo popular que fundamentou o
proposto no ambito do Projeto de Lei n° 723, de 2015 — Operacdo Urbana Consorciada
Bairros do Tamanduatei. Embora caracterizados por segmentos viarios, estes devem ser
providos de toda a infraestrutura publica necesséaria (sistema viario, drenagem, guias e
sarjetas, calcadas e passeios, pavimentacdo, enterramento de fiacdo elétrica,

transmisséo de dados, telefonia, TV a cabo, internet, iluminagdo publica e arborizagéo).

Figura 17: Mapa de Localizacéo Lote 1
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'_ Lotel

Fonte: Edital n° COHAB-SP 001/2018 — Concorréncia Internacional

O projeto deverd buscar o reequilibrio funcional do bairro de Vila Carioca, com a
ampliacdo da oferta de unidades residenciais e de pontos de comércio e servico nas
areas, sendo estes Ultimos implantados preferencialmente lindeiros a Avenida Almirante
Delamare. Além de ampliar a permeabilidade viaria na por¢do sudeste do Distrito do

Ipiranga através do parcelamento da gleba.

E importante informar que parte do terreno consta do cadastro de areas contaminadas
da CETESB, razao pela qual a concepc¢éo dos projetos devera considerar tipologias que
facilitem o licenciamento (pilotis e mezaninos por exemplo) e implicard acdes e
procedimentos de mitigacdo e remediacdo aderentes aos usos preconizados, em
conformidade com as disposicbes do Manual de Gerenciamento de Areas
Contaminadas/1999 da CETESB.
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Lote 5

Deverdo ser implantadas ao todo 2.760 (duas mil setecentas e sessenta) unidades
habitacionais, sendo: 1.048 (mil e quarenta e oito) HIS-1; 580 (quinhentas e oitenta) HIS-
2; 744 (setecentas e quarenta e quatro) HMP; e 388 (trezentas e oitenta e oito) HMC.

Serdo 7 terrenos destinados ao lote 5, identificadas pelas codificacfes: 3MN1, 4MN1,
4MN2, 5MS1, 5MS2, 5MS3 e 2MS1, conforme apresentado no mapa a seguir:

Figura 18: Mapa de Localizacao lote 5.
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Fonte: edital n® COHAB-SP 001/2018 — Concorréncia Internacional

Deverdo ser implantadas calgadas, ciclovias e/ou ciclofaixas criando assim uma boa
condicao de circulacao de pedestres e ciclistas, principalmente nos trajetos até a estacao

de trem ou metrd mais proxima, sendo especificamente para 0s seguintes casos:

e Paraas éareas 3MN1, 4MN1, 4MN2, 5MS1, 5MS2 e 5MS3 até as Estacdes Bresser
e Belém;
e Paraaarea2MS1 até os pontos de parada da faixa exclusiva para énibus situadas

na Avenida Regente Feijo.
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Lote 7

Deverdo ser implantadas ao todo 1.580 (mil quinhentas e oitenta) unidades
habitacionais, sendo: 806 (oitocentas e seis) HIS-1; 316 (trezentas e dezesseis) HIS-2;
316 (trezentas e dezesseis); HMP; e 142 (cento e quarenta e dois) HMC;

As areas destinadas ao lote 7 estdo parcialmente localizadas na Avenida do Poeta e na
Avenida Jodo Siméo de Castro, todas no territério da Subprefeitura Vila Maria — Vila
Guilherme, e sao identificadas pelas codificacdes 11MS1la, 11MS1b, 11MS1c 11MN7,
11IMN8, 11MN9, 11MN10, 11MN11, 11MN12 e 11MN13, conforme apresentado na
ilustracéo a seguir:

Figura 19: Mapa de Localizacao lote 7.
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A implantacao habitacional devera ocorrer nas areas identificadas pelos codigos 11MN7,
11IMN8 e 11MN13. As intervencdes habitacionais servirdo para erradicar a favela
existente ao longo do Coérrego do Violdo. A area da favela tem aproximadamente
25.000,000 m? e devera, também, ser objeto de recuperacdo ambiental envolvendo
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melhoramentos (passeios, calcadas, paisagismo, ciclovias) na Avenida do Poeta e Rua

Godofredo Ferrari dentro da componente Infraestrutura Urbana.

As areas estdo sujeitas a avaliagbes preliminares para investigacdo de possivel
contaminacdo. Atualmente parte da area estd ocupada irregularmente e deveréo ser

removidas, com a populacao realocada nas novas unidades produzidas.

Lote 9

Deverédo ser implantadas ao todo 1.120 (oitocentas e vinte) unidades habitacionais,
sendo: 297 (duzentas e noventa e sete) HIS-1; 237 (duzentas e trinta e sete) HIS-2; 422

(quatrocentas e vinte e duas) HMP; e 164 (cento e sessenta e quatro) HMC.

O lote 9 compreende as areas identificadas pelas codificacdes 7MN1, 22MN1 e 24PN1. A
area 7MN1 est4 localizada junto ao alinhamento das Avenidas Embaixador Macedo
Soares, José Maria de Faria e Rua Cap. José Inacio do Rosario, no Bairro da Lapa de
Baixo, Subprefeitura da Lapa. A area 22MNL1 esta localizada junto ao alinhamento da
Rodovia Raposo Tavares e Ruas Paulo Angelo Lanzarini, Jodo Firvida Blanco e José
Alvares Maciel, no Bairro do Butantd, Subprefeitura do Butantd. A area 24PN1 esta
localizada em é&rea incrustada nas proximidades da Rodovia dos Bandeirantes, no bairro

City América, na Subprefeitura Pirituba Jaragua.

O projeto do empreendimento devera contemplar a implantacédo de calgcadas, ciclovias
elou ciclofaixas criando uma boa condicdo de circulagdo de pedestres e ciclistas,

principalmente nos trajetos até a estacao de trem ou metrd, como especificado a seguir:

» Para a area 7MN1 até a Estacdo Lapa da CPTM;
» Para a area 22M11 até os pontos de parada da faixa exclusiva para 6nibus
situadas na Avenida Corifeu de Azevedo Marques.

» Para a area 24PN1 até os pontos de parada mais proximos num raio de 500m.

A infraestrutura publica deste lote deve ser complementada com as obras de
prolongamento da Av. Joaquim Costa Miranda, no Distrito Jaguara, na Subprefeitura da
Lapa. Atualmente esta area encontra-se ocupada irregularmente e esta populacéo
devera ser removida e realocada nas novas unidades produzidas na Area 24PN1. Apos

a retirada das familias a area deverd ser objeto das seguintes intervencoes:
» Requalificagcéo do leito da Av. Joaquim Costa Miranda, atualmente invadido;
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» Tratamento paisagistico da area remanescente e implantacdo de e equipamento
publico de forma a caracterizar-se como um novo acesso ao Parque Leopoldina
— Orlando Villas Boas;

» Recuperagdo da ponte de Ramal Ferroviario existente para utilizacdo como
ciclopassarela com 630m de extensdo, contemplando pedestres e ciclista,
conectando a nova entrada com o restante do Parque Leopoldina — Orlando Villas
Boas;

» Implantagdo de ciclovias e calcadas adequadas, nos trajetos entre o Parque
Leopoldina — Orlando Villas Boas e a estacdo Leopoldina da CPTM, com
aproximadamente 900metros ao Sul; e da area a ser recuperada até o cruzamento

com a Rodovia Anhanguera, com aproximadamente 950 metros ao Norte.
O mapa apresentado abaixo, reproduz um resumo das intervencdes previstas:

Figura 20: Intervencdes na Infraestrutura Publica — Lote 9.
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Lote 11
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Deverao ser implantadas ao todo 1.220 (mil duzentas e vinte) unidades habitacionais,
sendo: 732 (setecentas e trinta e duas) HIS-1; 244 (duzentas e quarenta e quatro) HIS-

2; 244 (duzentas e quarenta e quatro) HMP.

O lote 11 compreende as &reas identificadas pelas codifica¢cdes 21MS1a, 21MS1b, 8MS1
e 8MN2.

Figura 21: Mapa de Localizac&o das areas do Lote 11.

Lote 11 == Ciclo-Passarelade Interligagdo com Estagdo Ceasa

Fonte: Edital n°® COHAB-SP 001/2018 — Concorréncia Internacional

Além da implantac&o e melhoria nas cal¢adas, ciclovias e/ou ciclofaixas, no viario ligando
o empreendimento até a Estacdo Imperatriz Leopoldina da CPTM, esta previsto também
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a construcdo de uma ciclo-passarela ligando a Estacdo até as areas 8MS1 e 8MN2,

conforme indicado na Figura 21.

Lote 12

Deveréo ser implantadas ao todo 3.000 (trés mil) unidades habitacionais, sendo: 1800
(mil e oitocentas) HIS-1; 600 (seiscentas) HIS-2; 600 (seiscentas) HMP.

O lote 12 € composto por 8 areas, identificas pelas codificagcbes 12PS1,12PS2, 12PS3,
12PS4, 12PS5, 12PS6, 12PS7 e 12MN8, como apresentado na figura abaixo.

Figura 22: Mapa de Localizacao das areas do Lote 11.
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A area 12PS1 esté localizada junto ao alinhamento da Avenida Inajar de Souza e ruas
Gervasio Leite Rebelo, Taquaracu de Minas e Sdo Roque de Minas. A area 12PS2
localiza-se junto ao alinhamento das Ruas Gervasio Leite Ferreira, Dario Vilares Barbosa
e Dr. Francisco Eugénio do Amaral. As areas 12PS3 e 12 PS4 sao lindeiras ao corrego
afluente do Corrego do Bispo com alinhamento pelas ruas Dr. Francisco Eugénio do

Amaral, Serrana Fluminense, Vereador Benedito Batista, Antbnio Lopes de Barros e
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Cunhanrequaro. As areas 12PS5, 12PS6 e 12PS7 sao lindeiras a outro afluente do
Corrego do Bispo com alinhamentos pelas ruas Sao Miguel do Tapuio, Sdo Roque de

Minas e Caetano Nogueira da Costa.

Todas as é&reas citadas acima encontram-se na Subprefeitura da Casa Verde-

Cachoeirinha.

As areas 12PS2, 12PS3, 12PS4, 12PS5, 12PS6 e 12PS7, séo de propriedade particular,
a Prefeitura de S&o Paulo providenciard a desapropriacdo da area para a implantacéo
da érea verde reservada a criagdo do parque linear.

Além da melhoria nas cal¢adas, ciclovias e/ou ciclofaixas do entorno, principalmente nos
trajetos até terminais ou estacodes, faz parte do lote em referéncia a implantacao parcial
do Parque Linear do Bispo com area total de 77.500 m2 além da canalizacdo de 1.500

m do corrego.

Verificador Independente

Assim como as PPPs do Governo do Estado, esta previsto a contratacdo de um
verificador independente que terd como responsabilidade acompanhar e controlar a
implantacdo e a prestacdo dos servicos objetos deste edital, através de trabalhos de
campo e emissao de relatorios e laudos técnicos de afericdo do cumprimento de todas
as diretrizes constantes do contrato e seus anexos, bem como das normas nacionais e

internacionais, técnicas e métodos aplicaveis.

O desempenho da Concessionaria sera avaliado mensalmente mediante aplicacdo do
CM - Coeficiente de Mensuracao, que sera calculado de acordo com a seguinte formula:

CMn= (N1x 1/5)+(N2x1/5)+(N3x 1/5)+ (N4 x 1/5)+(N5 x 1/5), onde:

= CMn=indice de indicador de desempenho.

» N1 = somatério das Notas de cada atividade prestada no ambito do servico
trabalho técnico social de pré-ocupacao;
N2 = somatodrio das Notas de cada atividade prestada no ambito do servigo
trabalho técnico social de p6s-ocupagéo;

» N3 =somatorio das Notas de cada atividade prestada no ambito do servigo apoio
a gestao condominial,

» N4 = somatoério das Notas de cada atividade prestada no ambito do servigo

manutencgao predial;
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= N5 = somatorio das Notas de cada atividade prestada no ambito do servico de

apoio a gestdo da lista de beneficiarios.

Tabela 11: Tabela com o calculo para a Contraprestacéo efetiva

COEFICIENTE DE
MENSURACAO DO
CUMPRIMENTO DOS VALOR A PAGAR
INDICADORES DE
DESEMPENHO (CMNn)

100% x VALOR DA CONTRAPRESTAC AO
PECUNIARIA MENSAL

95% x VALOR DA CONTRAPRESTAC AO
PECUNIARIA MENSAL

90% x VALOR DA CONTRAPRESTACAO
PECUNIARIA MENSAL

85% x VALOR DA CONTRAPRESTAC AO
PECUNIARIA MENSAL

80% x VALOR DA CONTRAPRESTACAO
PECUNIARIA MENSAL

Entre 0.95e 1.0

Entre 0.9 e 0,9499

Entre 0.85 e 0.8999

Entre 0.8 e 0.8499

Abaixo de 0,7999

Fonte: Edital n® COHAB-SP 001/2018 — Concorréncia Internacional
5. PPPs NO CENARIO INTERNACIONAL

De acordo com os dados apresentados no Relatério Anual 2018 sobre investimentos
privados em infraestrutura (PPl Annual Report 2018) elaborado pelo Banco Mundial, o
investimento em 2018 totalizou US$ 90 bilh6es em 335 projetos. Embora isso tenha sido
trés por cento menor que os valores de 2017 de US$ 92,9 bilhdes e nove por cento
abaixo da média dos ultimos cinco anos, ele representeou uma recuperagdo em

comparacao com os numeros de 2016 que foi o menor valor dos ultimos dez anos.

Apesar dos niveis de investimento serem um pouco menores, 2018 registrou um
aumento no numero de projetos, de 309 em 2017 para 335 em 2018 (um aumento de
8%) e um aumento de 20% em relagdo aos niveis de 2016. O aumento do numero de
projetos veio principalmente da Africa do Sul, india, Brasil e Vietna. A Africa do Sul tinha
21 projetos em 2018, comparado a nenhum projeto em 2017, e o Brasil e a india
registraram um aumento de 18 projetos por pais em comparacao a 2017. Considerando
que os numeros crescentes do Brasil e da Africa do Sul podem ser atribuidos a projetos
de energia renovavel, o aumento na india é atribuivel a projetos rodoviarios. A Ucrania

viu um aumento de trés projetos em 2017 para 10 projetos em 2018.
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O Continente Asiatico continua liderando os investimentos globais, respondendo por
quase metade (46%) do total dos investimentos em 2018, embora o valor de investimento
na regido tenha sofrido uma pequena reducdo comparada aos niveis de 2017.
Historicamente a América Latina sempre liderou o ranking de investimento em PPI,
porém sua participacao caiu significativamente, passando de 57% em 2014 para 16%
em 2018.

Em 2018, houve investimentos em 41 paises. Isso € igual a média de cinco anos, mas €
uma queda em relacdo a 2017, que registrou investimentos em 54 paises. Os cinco
paises com 0s maiores niveis de investimento em 2018 foram: China, com US $ 27,6
bilhdes em 74 projetos; india, com US $ 11,7 bilhdes em 62 projetos; Turquia, com US $
7,9 bilhdes em 10 projetos; Indonésia, com US $ 6,9 bilh6es em 12 projetos; e o Brasil,
com US $ 6 bilhdes em 42 projetos. Em 2018, esses cinco paises juntos atrairam US $

60,2 bilhdes e capturaram 67% do investimento global.

Figura 23: Investimentos em PPI por pais

Fonte: Banco Mundial — Relatério Anual de Investimentos Privados em Infraestrutura —
2018.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

De acordo com estudo desenvolvido® pela Fundacédo Getulio Vargas (FGV), o déficit
habitacional no Brasil em 2014 estava em 7,757 milhdes de moradia, com tendéncia a
crescimento, iSso porque com a crise econdmica iniciada em 2014 as ofertas de crédito
para o setor foram reduzidas drasticamente, além da diminuicdo dos investimentos

publicos em programas e obras habitacionais.

Figura 24: Gréfico do Déficit Habitacional
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Fonte: Fundacio Getulio Vargas

Fonte: Jornal Valor Econ6émico — 03/05/2018

A economista Ana Maria Castelo, que estuda o tema ha mais de uma década, afirmou
em entrevista ao Jornal Valor Econémico do dia 03/05/2018, que a reducéo do déficit
habitacional passa por uma maior interlocucao entre as trés esferas de governo e no
aumento do crédito disponibilizado para as familias. Para ela, isso ndo esta acontecendo
e, como contribuicdo ao debate, sugere a maior participacdo do setor privado na

producdo de habitacdo por meio de Parcerias Publico Privadas (PPPs).

Tendo em vista essa necessidade, as PPPs passam a ser utilizadas como instrumento
de reformulacdo de acdes, politicas e atividades governamentais , que vao muito além
de apenas a construcdo de unidades habitacionais, mas também da idealizacdo de

comunidades integradas, com a constru¢do de equipamentos publicos, comercio local,

8 Dados apresentados no Jornal Valor Econdémico do dia 03/05/2018
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sistemas viarios, inddstria, entre outros, além da continua manutencéo e preservacao
das areas de uso publico. Além disso, as PPPs devem ser vistas como uma nova
ferramenta de acéo, frente a uma continua escassez de recursos financeiros por parte
do poder publico, especialmente durante a crise fiscal, em que o Brasil atualmente
vivéncia.

Apesar dos inUmeros beneficios apresentados, esta modelagem de negdcio ndo deve
ser utilizada com a Unica solu¢do possivel para investimentos na prestacéo de servicos
e obras de interesse publico. Seu desempenho esta relacionado as especificidades
inerentes a cada tipologia de empreendimento, seja ele na area de transporte, saude,

saneamento basico ou habitacdo de interesse social.

As parcerias para a area de habitacdo de interesse social apresentam especificidades
Unicas, como por exemplo a forma de remuneracdo do agente privado que é dado
parcialmente pelo pagamento das unidades pelo usuario final e parcialmente pelo

subsidio do governo, através das contraprestacdes anuais.

Essa conta obviamente respeita as faixas de renda, por exemplo, uma familia com faixa
de renda R1 (R$ 900 a R$ 1.800) pagara pelo imével o valor de R$ 23.178,83, através
de parcelas mensais de 200 reais e o governo subsidiara ao agente privado a diferenca
de valor, sendo que o valor a ser pago pelo usuéario final € garantido pelo governo, caso

ocorra um grande indice de inadimpléncia.

O principal fator para viabilizar uma parceria habitacional € mesclar as unidades para
diversas faixas de renda, que possibilitam uma maior dindmica social e urbana. Para
todos os casos apresentados anteriormente as faixas de renda partem de R$ 900 (R1) a
R$ 9.000 (RF6).

Nos ultimos tempos os investimentos realizados em parceria com agentes privados tém
se mostrado bastante eficiente, principalmente por oferecer uma segurancga na execucao
dos servicos e obras, reduzindo quase a zero o risco politico e financeiro para
implantagéo do empreendimento. A maior parte dos investimentos tem duragao superior
a 4 anos, ou seja, mais de uma gestao, isso pde em risco qualquer investimento que se
faca pelo poder publico, por se perder ou mudar os interesses de uma gestao para outra.
As parcerias vém para atender as necessidades da sociedade de ter servi¢os e obras de

gualidade, principalmente com 0s custos e prazos planejados.
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