PPP HABITACAO



PARTE | - A IDEIA



O Problema a ser enfrentado pela Politica Estadual de Habitacéo

Necessidades Habitacionais



Classificacao das necessidades habitacionais

Déficit

Domicilio com caréncias graves que
devem ser substituicao

Necessidades
habitacionais

Referem-se as condigoes de
moradia que apresentam

problemas.

Inadequacao

Domicilio com caréncias diversas que podem
ser solucionadas com agoes corretivas




Distribuicéo regional do déficit

Déficit 6,1%

REGIOE
METROPOLITANAS

| Déficit 2,8%

RA de Sorocaba

Déficit 4,1%

RM da Baixada
Santista

RMSP 59,1%

Déficit 0,6%
RA de Registro

RMC 7,0%

RMBS 5,7%

Fonte: Fundacgdo Seade. Pesquisa de Condi¢Oes de Vida — PCV. - 2006


Tabelas para Hiperlink/DISTRIBUI%C3%87%C3%83O REGIONAL DO D%C3%89FICIT.ppt
Tabelas para Hiperlink/DISTRIBUI%C3%87%C3%83O REGIONAL DO D%C3%89FICIT.ppt

LimitacOes ao modelo que tem o Estado como provedor de HIS



LimitacOes da oferta regular de mercado

-

Para a maioria da populacao o preco de mercado da moradia € o valor da
prestacédo do financiamento correspondente a sua aquisicao ou adequacao

Porém ... Perspectiva da populacéo

m

Credito - .
Adquirir

a Casa

Populacao

Ampliar a

Prépria
renda capacidade de | I

pagamento

Perspectiva dos agentes financeiros


Tabelas para Hiperlink/Popan%C3%A7a previa exigida.ppt
Tabelas para Hiperlink/Popan%C3%A7a previa exigida.ppt

Modelo Convencional do Estado como provedor de HIS

Producao moradia

Aquisicao do terreno ou
desapropriacao;

Projetos;

Obras e Fiscalizacéo;

Regularizacao;

Trabalho social

Financiamento
subsidiado
Cadastramento;
Habilitacéo;

Gestao dos créditos

/ Prestagao

que pode pagar




LimitacOes do Modelo—- Prazos de execugcao em meses

Pré —obra: 18 a 20

Obra: 27 a 31

Pré —obra: 23a 31

Obra; 27 a 31

Prazo: Total 45 a 51

Prazo: Total 50 a 62



A Superacao do Modelo Atual

Novos instrumentos para a atuacao do Estado na questao habitacional



Fundamento da Politica Publica de Fomento a Habitacao de Interesse Social

Necessidade
+

poder de compra

Necessidade
Sem
poder de compra

Demanda

Clientela

- Empresas do
Oferta Regular . ey
setor imobiliario

Oferta irregular: é aquela que compromete as
areas de protecdo dos mananciais, expde a
populacéo a riscos da sua integridade fisica e
moral, corrompe a malha urbana, pressiona a
capacidade de atendimento dos servigos publicos,
fomenta a captura pelo crime organizado e, em
suma, degrada a condicéo de vida da populacao

“Sao essas sequielas da oferta irregular que transformam os problemas
habitacionais de uma camada especifica da populacdo em um problema da
sociedade como um todo, no objeto de interesse de uma Politica Publica
especifica, a Politica de Fomento a Habitacao de Interesse Social’;



PPP Por Qué?

‘ PPP como fator estruturante do mercado de producéo de HIS

O Fomento a participacao privada em HIS envolve trés agentes:
» O Estado

»As Empresas Privadas

»A Populacao| nao atendida pelo mercado regular de habitacdo

A atuacéo que se deseja atribuir ao setor privado Se encontrava
organizada no mercado e estava segmentada em diversas atividades
econdmicas: nao

v'Producéo (projeto construcao + comercializacdo) de imoveis

v'Financiamento de iméveis e gestao de créditos

v’ Administracdo condominial

v'Trabalho social de pré e p6s ocupacéo

v'Trabalho de preservacdo ambiental

v'"Manutencao Predial

E fundamental que o poder publico organize as atividades que envolvem a
participacdo da iniciativa privada na producao de HIS




SECRETARIA DE HABITACAO

-

GOVERMNO DO ESTADO DE

SAO PAULO

Superacéo do modelo do Estado como provedor de HIS

Agente
financeiro

Producao Moradia e

\ habitacional Servigos POPULACAO

\
Contraprestaiép DE
valor dos A
ESTADO servicos \\
e do i BAIXO

Financiamento Prestacao
PODER néo atribuidos SPE gue pode pagar
ao mutuario | PODER
CONCEDENTE |/
/ Sinanciamento | AQUISITIVO
Gestéo Servigos Subsidiado
Condominial

Sociais ‘



Parte Il - O Caminho
PROJETO PPP CENTRO



Edital
Audiéncia Consulta

— — Contrato
MIP/PMI CGPP pablica - ||  Publica set/2014

16/04/12 27/02/13 Licitacdo marco/2015




Parte |l — O Projeto



O Objeto

obras

Areas
Comercias

Equipamentos
Publicos

2260 HIS 1423 HMP Infraestrutura




O Objeto

Servico

Apoio a
Gestao
Condominial

J

Gestao da
Carteira de
Mutuarios

TTS de Pré e
Pds Ocupacgao

J

Manutencao
Predial




RG DO PROJETO

* Concessao administrativa
* Vigéncia de 20 anos
3.683 Unidades Habitacionais
TIR 9%
* Contraprestacao anual maxima -
RS 82.562.006,35



Peculiaridades

Risco da demanda alocado ao Poder
Concedente

Areas para HIS como obrigac3do do Poder
Concedente (clausula de way out)

Compartilhamento de receita acessoria

Previsao do uso do mandato de incorporacao
para combater a ineficiéncia tributaria

.y.\ Certificador de Implantacao e o VI contratados

pelo Poder Concedente



Isticas

Vd

Diretrizes Urban

=) Diversidade Arquitetdnica




Diretrizes Urbanisticas

=) Evitar guetos e evitar o condominio fechado
para a cidade

e
Ld/\ )‘




Diretrizes Urbanisticas
:>Cidade de uso misto — mixidade

B[

=) Térreos Ativos

[ 1

=




Cronograma

ANO 0 1 2 3 4 5
Execucao no Ano - 5% 20% | 25% 25% 25%
Execucao Acumulada| - 5% | 25% | 50% | 75% | 100%




A Modelagem Financeira

INVESTIMENTO PRIVADO — OBRAS E SERVICOS E ADMINISTRATIVOS

CAPEX e OPEX

CONTRAPRESTACAO
PARCELA A

Subsidios —)

Estaduais

Subsidios Federais
E—) ALAVANCAGEM
Financiamento

Adquirente

CONTRAPRESTACAO
SERVICOS

RECEITAS ACESSORIAS PARCELA B

Alienacao e Exploracao
Comeércio e Servicos

CONTRAPRESTACAO
INFRAESTRUTURA —
PARCELA C
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A Garantia
oSS

Contrato PPP

$SS5S

CONCESSIONARIA

Financiamento

GARANTIAS

RECEBIVEIS DA
CDHU



Water fall

CDHU ‘ AGENTE DE GARANTIA

$$$555$ w

Y
w
CAIXA
PRO )
MORADIA GARANTIA PPP NOVA LIBERACOES

PPP CENTRO CIDADE
ALBOR
CONTA DE LIVRE

MOVIMENTACAO
CDHU



A GESTAO DO CONTRATO




TRIBUNAL DE CONTAS

Chamamento Publico
Habilitacao

Projeto Basico

Value for money

TIR

Exigéncia de documentos de medicao do contrato



PARTE IV — OS DESAFIOS



Desafios

Interlocucao dentro do ente

Inexisténcia das areas no inicio

— regularizacao das areas publicas

mmd A inOvacao X o status quo

mamd A estruturacdo de garantias

sl Seguranca juridica X plasticidade

Protecdo do contrato contra oportunismos




PARTE V — UMA NOVA PERSPECTIVA
PROJETO NOVA CIDADE ALBOR



SOBREVOO RAPIDO

PPP da Habitacao

Fazenda Albor

SETORIZACAO

Area disponivel : 177 ha
Area utilizada no desenvolvimento do

PUB de Referéncia: 163ha

Divisa dos municipios




PPP da Habitacao

Fazenda Albor

PUB de Referéncia

s HIDROGRAFIA (CORREGOS)
FAIXA DE APP
——— DIVISA DE MUNICIPIOS

- AREAS VERDES (PARQUE)
-Amsvmmosoua
-AREASVB!DES(PRESERVAQAOPH!IMNENTE)

LEGENDA RODOANEL

s HIPOTESE 1
m— HIPOTESE 2
TALUDES




O Objeto

l Obras

Parcelamento 10.480 HIS 2.620 HMP
do Solo




O Objeto

Servicos

Gestao da

Apoio a Gestao : TTS de Pré e ST
- Carteira de . ~
Condominial L Pdés Ocupagao
Mutuarios

Manutencgao
Predial

de Sistemas de
espacos livres




RG DO PROJETO

* Concessao administrativa
* Vigéncia de 25 anos
13.100 Unidades Habitacionais
TIR 9,7%
* Contraprestacao anual maxima -
RS 41.252.512,80



Peculiaridades

@iy Criagdo de uma nova
"' | centralidade

Existéncia da area

Certificadora de implantacao
e VI contratados pela
concessionaria

Apropriagéo de algumas das
i boas praticas do edital das
rodovias

Receita acessoria sem
compartilhamento




A Modelagem Financeira

INVESTIMENTO PRIVADO — OBRAS E SERVICOS E ADMINISTRATIVOS

CAPEX e OPEX

CONTRAPRESTACAO
PARCELA A

Subsidios
Estaduais

Subsidios Federais
ALAVANCAGEM

—)
—)

Financiamento

Adquirente CONTRAPRESTACAO SERVICOS
PARCELA B

CONTRAPRESTACAO

RECEITAS ACESSORIA
CEITAS ACESSORIAS INFRAESTRUTURA — PARCELA C

100% do privado

CONTRAPRESTACAO EQUIPAMENTOS
PUBLICOS — PARCELA D




PARTE VI - OS DESAFIOS



Desafios

Envolvimento de 3 municipios —
CONVENIio X consorcio

Risco Ambiental absorvido pelo Estado — clausula
de saida com indenizacao pelos investimentos

Financiamento da Infraestrutura




PARTE VII = O APRENDIZADO



Experiéncias no setor de habitacao

A PPP nao é a panacéia
que ira resolver todos os
problemas

Efeito "espraiador” do
impacto do projeto do
ponto de vista urbanistico
— requalificacdo x
expansao urbana

Possibilidade de
modelagem/calibragem
do tamanho do projeto

Rapida entrega (incentivo
em razao da estrutura de
pagamento)

Conceito de habitacao
entendida de maneira
ampla

Especialmente para os
Municipios existe a
vantagem da
competéncia




PARTE VIl - VIVEREMOS PARA VER



~

SAO CAETANO
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CENAS DOS PROXIMOS CAPITULOS

LOTE 2 - HABITACAO SOBRE OS TRILHOS



OBRIGADA!

Ines Coimbra de Almeida Prado
icoimbra@sp.gov.br



