
PPP HABITAÇÃO



PARTE I - A IDEIA



O Problema a ser enfrentado pela Política Estadual de Habitação

Necessidades Habitacionais



Déficit Déficit

Domicílio com carências graves que 

devem ser  substituição

Inadequação

Domicílio com carências diversas que podem 

ser solucionadas com ações corretivas

Classificação das necessidades habitacionais

Necessidades 

habitacionais

Referem-se  às condições de 
moradia que apresentam 

problemas.



Distribuição regional do déficit

Déficit 6,1%
Déficit 7,4%

Déficit 4,1%

Déficit 7,2%

Déficit 2,8%

Déficit 0,6%

RMBS 5,7%

REGIÕES 

METROPOLITANAS 

71,8%

RMC  7,0%

RMSP 59,1%

Fonte: Fundação Seade. Pesquisa de Condições 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


Limitações ao modelo que tem o Estado como provedor de HIS



Limitações da oferta regular de mercado

Para a maioria da população o preço de mercado da moradia é o valor da 

prestação do financiamento correspondente à sua aquisição ou adequação

Porém ...

População

de baixa 

renda

necessita de

Crédito

Ampliar a 

capacidade de 

pagamento

Adquirir 

a Casa 

Própria

necessita de

Perspectiva da população

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

POPULAÇÃO 

DE 

BAIXO 

PODER

AQUISITIVO

ESTADO

AGENTE 

PROMOTOR 

E 

FINANCEIRO 

DE HIS
Prestação

que pode pagar

Produção moradia

Aquisição do terreno ou 

desapropriação;

Projetos;

Obras e Fiscalização;

Regularização;

Trabalho social

Financiamento 

subsidiado

Cadastramento;

Habilitação;

Gestão dos créditos



Limitações do Modelo– Prazos de execução em meses

Regiões 

Metropolitanas 
e Baixada

Município de São 
Paulo

Produção 
Direta de UH 
pela CDHU

Pré – obra: 18 a 20

Obra: 27 a 31

Prazo: Total 45 a 51

Pré – obra: 23 a 31

Obra: 27 a 31

Prazo: Total 50 a 62



A Superação do Modelo Atual

Novos instrumentos para a atuação do Estado na questão habitacional



Fundamento da Política Pública de Fomento à Habitação de Interesse Social

Necessidade 

+ 

poder de compra 
Demanda

Empresas do 

setor imobiliário
Oferta Regular

Necessidade 

Sem

poder de compra 

Clientela

“São essas seqüelas da oferta irregular que transformam os problemas 

habitacionais de uma camada específica da população em um problema da 

sociedade como um todo, no objeto de interesse de uma Política Pública 

específica, a Política de Fomento à Habitação de Interesse Social”;

Oferta irregular: é aquela que compromete as 

áreas de proteção dos mananciais, expõe a 

população a riscos da sua integridade física e 

moral, corrompe a malha urbana, pressiona a 

capacidade de atendimento dos serviços públicos, 

fomenta a captura pelo crime organizado  e, em 

suma, degrada a condição de vida da população



PPP Por Quê? 

O Fomento à participação privada em HIS envolve três agentes:

 O Estado

As Empresas Privadas

A População           atendida pelo mercado regular de habitaçãonão

A atuação que se deseja atribuir ao setor privado            se encontrava 

organizada no mercado e estava segmentada em diversas atividades 

econômicas:
Produção (projeto construção + comercialização) de imóveis

Financiamento de imóveis e gestão de créditos

Administração condominial 

Trabalho social de pré e pós ocupação

Trabalho de preservação ambiental

Manutenção Predial

não

É fundamental que o poder público organize as atividades que envolvem a 

participação da iniciativa privada na produção de HIS

PPP como fator estruturante do mercado de produção de HIS



SECRETARIA DE HABITAÇÃO

Superação do modelo do Estado como provedor de HIS

POPULAÇÃO 

DE 

BAIXO 

PODER

AQUISITIVO

ESTADO

PODER 

CONCEDENTE

Contraprestação
valor dos 

serviços 

e do 

Financiamento 

não atribuídos

ao mutuário

SPE

Agente 

financeiro

Gestão

Condominial

Serviços

Sociais

Produção

habitacional

Moradia e 

Serviços

Financiamento

Subsidiado

Prestação

que pode pagar



Parte II - O Caminho
PROJETO PPP CENTRO



MIP/PMI –
16/04/12

CGPP        –
27/02/13

Audiência 
Pública      –

25/05/13

Consulta

Pública 

maio/2014

Edital

set/2014  
Licitação 
dez/2014               

Contrato

março/2015



Parte III – O Projeto



O Objeto

obras

2260 HIS 1423 HMP Infraestrutura
Equipamentos 

Públicos
Áreas 

Comercias



O Objeto

Serviço
s

Apoio à 
Gestão 

Condominial

Gestão da 
Carteira de 
Mutuários 

TTS de Pré e 
Pós Ocupação

Manutenção 
Predial



RG DO PROJETO

• Concessão administrativa

• Vigência de 20 anos 

• 3.683 Unidades Habitacionais 

• TIR  9%

• Contraprestação  anual máxima -

R$ 82.562.006,35



Peculiaridades

Risco da demanda alocado ao Poder
Concedente

Áreas para HIS como obrigação do Poder
Concedente (cláusula de way out)

Compartilhamento de receita acessória

Previsão do uso do mandato de incorporação
para combater a ineficiência tributária

Certificador de Implantação e o VI contratados
pelo Poder Concedente



Diretrizes Urbanísticas

Diversidade Arquitetônica



Diretrizes Urbanísticas

Evitar guetos e evitar o condomínio fechado 
para a cidade



Diretrizes Urbanísticas
Cidade de uso misto – mixidade

Térreos Ativos



Cronograma

ANO 0 1 2 3 4 5

Execução no Ano - 5% 20% 25% 25% 25%

Execução Acumulada - 5% 25% 50% 75% 100%



A Modelagem Financeira

Subsídios 
Estaduais

Subsídios Federais

Financiamento 
Adquirente

CONTRAPRESTAÇÃO 
PARCELA A

ALAVANCAGEM

CONTRAPRESTAÇÃO 
INFRAESTRUTURA –

PARCELA C

CONTRAPRESTAÇÃO  
SERVIÇOS
PARCELA B

RECEITAS ACESSÓRIAS
Alienação e Exploração 

Comércio e Serviços

INVESTIMENTO PRIVADO – OBRAS E SERVIÇOS E ADMINISTRATIVOS
CAPEX e OPEX



FLUXO DE CAIXA 

ESQUEMÁTICO
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A Garantia 

CONCESSIONÁRIA
$$$$$

Contrato PPP

Financiamento

GARANTIAS

CPP
6 

meses
RECEBÍVEIS DA 

CDHU



Water fall

PRO 
MORADIA

AGENTE DE GARANTIA

GARANTIA 
PPP CENTRO

CONTA 
RESERVA

PPP NOVA 
CIDADE 
ALBOR

CONTA ÚNICA CENTRALIZADORA

4$$$$$$$

LIBERAÇÕES

CONTA DE LIVRE 
MOVIMENTAÇÃO 

CDHU



A GESTÃO DO CONTRATO

BOA 
GESTÃO 

DO 
CONTRATO

Gestor formalmente
identificado

Equipe com bom
conhecimento

técnico do objeto

Acompanhamento de perto
com produção de relatório e 

instrução dos processos

Deve ser entendida
de forma sistêmica



TRIBUNAL DE CONTAS

• Chamamento Público

• Habilitação

• Projeto Básico

• Value for money

• TIR 

• Exigência de documentos de medição do contrato



PARTE IV – OS DESAFIOS



Desafios

Interlocução dentro do ente

Inexistência das áreas no início

A regularização das áreas públicas

A inovação X o status quo

A estruturação de garantias

Segurança jurídica X plasticidade

Proteção do contrato contra oportunismos



PARTE V – UMA NOVA PERSPECTIVA

PROJETO NOVA CIDADE ALBOR



SETORIZAÇÃO

Área disponível : 177 ha

Área utilizada no desenvolvimento do 

PUB de Referência:  163ha

PPP da Habitação
Fazenda Albor

Divisa dos municípios

SOBREVÔO RÁPIDO



PUB de Referência
PPP da Habitação

Fazenda Albor



O Objeto

Obras

Parcelamento 
do Solo

10.480 HIS 2.620 HMP Infraestrutura



O Objeto

Serviços

Apoio à Gestão 
Condominial

Gestão da 
Carteira de 
Mutuários 

TTS de Pré e 
Pós Ocupação

Manutenção 
Predial

Manutenção 
de Sistemas de 
espaços livres 



RG DO PROJETO

• Concessão administrativa

• Vigência de 25 anos 

• 13.100 Unidades Habitacionais 

• TIR  9,7%

• Contraprestação  anual máxima -

R$ 41.252.512,80



Peculiaridades

Criação de uma nova 
centralidade

Diretrizes dadas no PUB de 
Referência

Existência da área
Certificadora de implantação
e VI contratados pela
concessionária

Apropriação de algumas das 
boas práticas do edital das 
rodovias

Receita acessória sem
compartilhamento



A Modelagem Financeira

Subsídios 
Estaduais

Subsídios Federais

Financiamento 
Adquirente

CONTRAPRESTAÇÃO 
PARCELA A

ALAVANCAGEM

CONTRAPRESTAÇÃO 
INFRAESTRUTURA – PARCELA C

CONTRAPRESTAÇÃO  SERVIÇOS
PARCELA B

RECEITAS ACESSÓRIAS
100% do privado

INVESTIMENTO PRIVADO – OBRAS E SERVIÇOS E ADMINISTRATIVOS
CAPEX e OPEX

CONTRAPRESTAÇÃO EQUIPAMENTOS 
PÚBLICOS – PARCELA D



PARTE VI – OS DESAFIOS



Desafios

Envolvimento de 3 municípios –
convênio x consórcio

Risco Ambiental absorvido pelo Estado – cláusula 
de saída com indenização pelos investimentos

Financiamento da Infraestrutura



PARTE VII – O APRENDIZADO



Experiências no setor de habitação

A PPP não é a panacéia
que irá resolver todos os

problemas

Possibilidade de 
modelagem/calibragem
do tamanho do projeto

Conceito de habitação
entendida de maneira

ampla

Efeito "espraiador” do 
impacto do projeto do 

ponto de vista urbanístico
– requalificação x 
expansão urbana

Rápida entrega (incentivo
em razão da estrutura de 

pagamento)

Especialmente para os
Municípios existe a 

vantagem da 
competência



PARTE VIII – VIVEREMOS PARA VER



SÃO CAETANO



















GLETE









PROJETO LUZ











CENAS DOS PRÓXIMOS CAPÍTULOS

LOTE 2  - HABITAÇÃO SOBRE OS TRILHOS 



OBRIGADA!

Ines Coimbra de Almeida Prado

icoimbra@sp.gov.br


