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RESUMO

Considerando o déficit habitacional na cidade do Rio de Janeiro, as condicfes
de moradias precarias (coabitagbes, sem esgoto, sem agua, etc.), a lista de espera
por moradia nos programas Minha Casa, Minha Vida e Aluguel Social, o nimero
crescente de moradores de rua agravado pela pandemia de COVID-19, o Plano de
Desenvolvimento Sustentavel da Cidade do Rio de Janeiro em fase final de
elaboracdo, a Lei Federal n° 11.124 de 16/06/2005, que dispde sobre o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social e a Lei Complementar Municipal n° 201
de 29/05/2019, que regulamenta o Plano Municipal de Habitacéo de Interesse Social
para a Cidade do Rio de Janeiro, foi elaborado o projeto Imoével Social, visando
implantar o Programa de Locacdo Social ho Municipio para oferecer moradia, na
modalidade de locacéo social, como mais um servico prestado pela Prefeitura da
Cidade do Rio de Janeiro aos moradores de menor renda da cidade, tendo como
contrapartida a revitalizacdo de areas urbanas (vazios urbanos), a promoc¢ao de
atividades econdmicas e a melhoria das condicdes urbanas dessas areas,

aumentando os postos de trabalho e a arrecadagéo para o Municipio.
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1. INTRODUCAO

Dentre os desafios das grandes cidades estd o de oferecer moradia de
gualidade aos seus cidadaos. Apesar dos esfor¢cos dos governos no planejamento e
execucdo de acdes de desenvolvimento das cidades, o movimento migratério da
populacdo, em busca de melhores condicGes de vida e novas oportunidades, acaba
gerando efeito inverso, colocando individuos e familias em condi¢cdo de submoradias.
Aliado a incapacidade do mercado em absorver tantos trabalhadores, mais pessoas
sdo empurradas para uma situacao de vulnerabilidade. Isso agrava o quadro geral e
cria um cenario de constante e crescente degradacdo nao apenas para o individuo

como também para familias e para a cidade.

O Municipio tem um expressivo déficit habitacional na Cidade de mais de
400.000 domicilios?3, considerado nesse total, iméveis com condi¢cbes inadequadas
de habitabilidade (domicilios precéarios - improvisados e rasticos - coabitacdo -
corticos e familias conviventes, sem infraestrutura - agua, esgoto, eletricidade e

coleta de lixo - sem banheiro, 6nus excessivo de aluguel entre outras condicdes).

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) indica que o Rio de
Janeiro é a cidade com maior percentual da populacao vivendo em favelas (22,03%),
l.e., mais de 1,3 milhdo de pessoas, representando quase um terco da populagéo da
cidade, somando a esse total 15.000 pessoas em situacdo de rua de acordo com o
levantamento, realizado no inicio de 2020 pela Defensoria Publica do Estado do Rio

de Janeiro.

Uma questdao também relevante que demandou pesquisadevido a confuséo
comum entre os termos Aluguel Social e Locagao Social foi esclarecida no blog
Jusbrasil'® pela advogada Mariana Gongalves para o primeiro termo e no trabalho?

para o segundo.

“Instituida em 1993, a Lei 8.742 regula o Aluguel Social, bem como o
Decreto 6.307/07 que trata dos servicos prestados aos cidadéos e familias
em caso de vulnerabilidade temporaria e calamidade publica, sendo
regulado também por leis municipais de diversos estados como Sé&o
Paulo, Santa Catarina, Rio de Janeiro, Minas Gerais, Rio Grande do Sul
tendo como finalidade fundamental o fornecimento de ajuda financeira
para o pagamento de aluguel de imdvel residencial a familias, que tem
uma finalidade EMERGENCIAL E TEMPORARIA."*®
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“Locacdo Social consiste em um programa ou a¢do do Estado, podendo
haver parceria com o setor privado, para viabilizar o acesso a moradia por
meio de pagamento de taxas e/ou “aluguel’. Estes pagamentos podem ser
ou ndo subsidiados, de maneira direta (orgcamento) ou indireta
(contribuicdes e diferentes taxas cobradas em um parque locaticio com
tipologias diversas), sem haver a transferéncia de propriedade do imével
para o beneficiario. A Locagdo Social refere-se a um servico de moradia,
ofertado a beneficiarios finais, sendo necessaria a definigcdo do publico-alvo
para a configuracdo exata tanto dos beneficios/servigos, quanto dos
subsidios que os assegurem.”?

Diante disso e a partir dos fatores descritos a seguir, que foram determinantes

naelaboracéo dessaproposta, foi confeccionado o Programa de Locacéo Social para

a Cidade do Rio de Janeiro tendo como base:

1.1.

Conformidade com a Emenda Constitucional n® 26 de 2000, que
estabelece: “Sao direitos sociais a educacgao, a saude, a alimentacao, o
trabalho, amoradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecédo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados”.

Lei Federal n° 11.124 de 16/06/2005, Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social e da Lei Complementar Municipal n° 201 de 29/05/2019,
Plano Municipal de Habitac&o de Interesse Social para a Cidade do Rio de
Janeiro, com os respectivos Fundos de Financiamento;

Plano de Desenvolvimento Sustentavel da Cidade do Rio de Janeiro.
Objetivo 11 - Meta 11.1 “até 2030, garantir o acesso de todos a habitacéao
segura, adequada e a preco acessivel, e aos servi¢os basicos e urbanizar
as favelas”;

Mais de 150.000 pessoas/familias, que aguardam atendimento no
Programa Minha Casa, Minha Vida,;

Aproximadamente 40.000 solicitantesna fila do Programa Aluguel Social,

Sistema de Informacdo de Demandas Habitacionais (SIHAB), que da
sustentacao aos programas Minha Casa Minha Vida e Aluguel Social.

OBJETIVOS

1.1.1. Objetivo Estratégico

Essa proposta objetiva minimizar o déficit habitacional na cidade e promover

moradia digna para 0s segmentos mais carentes da populacéo através da locacao

social de iméveis publicos e privados.

12



1.1.2. Beneficio para o Cidadao

Dispor de moradia digna sem comprometer parte significativa da renda

familiar.

1.1.3. Beneficio para a Prefeitura

e Ampliar as acdes necessarias para assegurar os direitos fundamentais
dos individuos, fortalecendo 4(quatro) vetores sociais basicos:
o Alimentacdo (programa Cartdo Familia Carioca);
o Saude (saude publica);
o Educacéo (educacéo basica);

o Moradia (programa para aquisicdo de imoével - Minha Casa, Minha
Vida; programa de auxilio temporario & moradia - Aluguel Social e
programa de locacado de moradia - Programa de Locacao Social).

e Atender a populacdo carente da cidade proporcionando moradia, na
condicao de locacéo social e com issoreduzir:

o Déficit habitacional;

o Quantidade de pessoas residindo em domicilios inadequados;
o Quantidade de pessoas em situacao de rua,

o Demanda aos servigos publicos de saude.

e Aumentar a atividade econOmica nas regides a serem revitalizadasa partir
da implantagéo da locagédo social e, como consequéncia, a arrecadacao
tributaria.

1.1.4. Beneficio para a IPLANRIO

Fortalecer a capacidade institucional da Prefeitura de responder as

necessidades da populacéo.
1.1.5 Objetivo Especifico

Implantar o Programa de Locacéo Social na Cidade, suportado por Plataforma

Tecnoldgica.

13



2. METODOLOGIA

Foram realizadas pesquisas na internetsobre a situacdo habitacional na
cidade, sobre iniciativas de locacao social no Brasil e no exterior e sobre a situagéo

socioecon6mica da popula¢éo do Rio de Janeiro.

Os principais sites consultados foram o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) e centros de pesquisa, estudos e/ou fomento como a Fundacéo
Joao Pinheiro (FJP), o Instituto Pereira Passos (IPP), a Prefeitura da Cidade do Rio
de Janeiro (PCRJ), o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA), o Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID), o Programa de Desenvolvimento das
Nacoes Unidas (PNUD) e o Programa de Assentamentos Humanos das Nacdes
Unidas (UN-Habitat).

A partir de entrevistas de profissionais da Secretaria Municipal de
Infraestrutura Habitacdo e Conservacdo (SMIHC), que gerenciam, coordenam e
participam dos programas habitacionais do municipio, como o Minha Casa Minha
Vida, o Aluguel Social e Territorios Sociais, foi possivel obter informacdes sobre as
acOes e processos de trabalho da prefeitura, nas questbes habitacionais do
municipio.

Entrevistar os profissionais da IPLANRIO/PRE/DPN/GTIS-7, responsaveis
peloSistema SIHAB, que da sustentacdo tecnoldgica aos programas daSMIHC,
complementou o entendimento da necessidade de dispor de uma ferramenta

tecnoldgica, que viabilize o programa, sua gestdo, acompanhamentodas demandas

de habitacdo na cidade de forma agil e transparente.

A consolidacdo das pesquisas permitiu a elaboracdo do benchmarking e a

confeccgéo desta proposta.

14



3. BENCHMARKING BRASIL E EXTERIOR

3.1. NO BRASIL

Foram identificadas iniciativas de locacdo social nas cidades de Belo
Horizonte, Guarulhos, Fortaleza, Curitiba e S&o Paulo sendo importante ressaltar
gue algumas incluem a oferta de imoveis publicos e particulares na locacéo.
Detalhamento das iniciativas das quatro primeiras cidades consta no Anexo A —

Iniciativas de Locagao Social no Brasil.

A iniciativa de Sdo Paulo teve a sua implantacdo no inicio de 2002. No
periodo de 2004 a 2014 foram entregues 6 empreendimentos para locacao social,
sendo 3 construcdes e 3 reformas, totalizando 903 unidades habitacionais para

locac&o social'®.

Os recursos financeiros utilizados para esses empreendimentos foram
provenientes do municipio de S&o Paulo e do Banco Interamericano de Investimento
(BID), este ultimo apenas até 2006. O programa esta vigente na cidade de S&o

Paulo e estdo em tramitacdo varias propostas de melhoria e ampliacéo?*®.

3.2. NO EXTERIOR

A locagcdo social representa uma alternativa de provisdo habitacional
consolidada presente em diversas cidades do mundo, principalmente nos paises
europeus e nos Estados Unidos. Ela foi um fator chave para o combate ao déficit
habitacional no pos-guerra quando, diversos paises optaram pela construcao e

aluguel a baixo custo como uma das medidas de politica publica habitacional.

Como a Franca € o “berco” desse modelo habitacional e se destaca na
locacdo social pela sua rica experiéncia, que perdura até os dias atuais e como a
Inglaterra seguiu de perto esse modelo francés com adaptacfes a sua realidade
conforme descrito na Error! Reference source not found. a seguir, indicando as

condicdes e avaliacdo da experiéncia desses dois paises™®.
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Tabela 1 — Agentes, Contrapartida e Resultados

Agente regulador

Estado

Agente financiador

Bancos publicos/ Estado

Pontos Positivos

Diferentes incentivos econdmicos aos beneficiarios:
v" Valores de aluguel inferiores ao de mercado;

v' Subsidios diferenciados de acordo com o tipo de
habitacdo e a renda dos beneficiarios a serem
atendidos;

v Tempo ilimitado no imével, desde que cumpram
com 0s pré-requisitos de renda;

v' Facilidade na mudanca do local ou tipo da moradia,
dependendo da necessidade do usuario por um imoével
maior/menor ou mais perto/ longe do trabalho.

Contrapartida dos agentes
construtor e/ou gestor

v' Garantir uma porcentagem minima de unidades
habitacionais construidas a serem destinadas para a
habitacéo social.

v Presenca do mix social nos empreendimentos
habitacionais e no territério;

v' Obrigacdo de manutencdo e gestdo dos imoveis,
desonerando o Estado de um grande contingente de
funcionérios para a construcao e gestdo dos Programas
de Locacéo Social.

v'Utilizacdo de imdveis publicos e privados - Permite
a utilizacdo de imoveis ja disponiveis na cidade, tanto
publicos quanto privados.

Resultado da Avaliagéao
desses Programas

v Locacdo social tem gerado um atendimento do
déficit habitacional de forma mais rapida e continua do
que o provimento de moradia por meio da casa propria,
com reducao de custos operacionais e de construcao
para o Estado, dialogando com o estoque privado de
imoveis 0ciosos.

v" Provimento da habitacdo com todas as funcles
realizadas pelo Estado foi abandonado em todas as
localidades estudadas devido a necessidade de uma
grande estrutura para a sua gestao e manutencao, bem
como pela sua morosidade e falta de condigbes de
tomadas de decisfes rapidas.
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4. PROPOSTA

Considerando que 0 acesso a sistemas de saude e educacdo basica
melhorou nos udltimos 20 anos, mas a desigualdade na distribuicdo de riquezas
persiste no Brasil (PNUD, 2020), gerando um déficit habitacional significativo, que
esta alicercado no ideario da casa propria, como maneira exclusiva de se garantir o
acesso a moradia e que a Locacao Social tem se mostrado como uma alternativa
habitacional em diversas cidades do mundo, essa proposta objetiva minimizar o
déficit habitacional e garantir moradia digna a populacao, a partir da implantacéo do
Programa de Locacdo Social na Cidade do Rio de Janeiro como um servico

prestado pelaprefeitura apopulacao.

Os resultados das experiéncias da Franca e da Inglaterramostrama locacao
social ndo com carater temporario, mas como uma opcao de moradia em si. Nesses
paises a locacaosocial possibilita que a populagdo de menor renda tenha moradia

sem que tenha a propriedade da mesma.

Pautado na cidadania, na dignidade da pessoa humana e nos valores sociais
do trabalho e da livre iniciativa, principios fundamentais estabelecidos na
Constituicao, foi elaborado o projeto Imével Social, se beneficiando de Leis
Federais e Municipais, ampliando as iniciativas existentes na Prefeitura da Cidade

do Rio de Janeiro.

A proposta recomenda a Locacdo Social como uma alternativa de moradia,
assumindo a locacdo em carater permanente, ndo pressupondo a transferéncia de
propriedade e pretendendo ser um servico publico, como os ja prestados como o

auxilio a alimentac&o, o Sistema Unico de Saude (SUS)e a educacio publica.
O Programa foi estruturado considerando:

1. A guantidade de iméveis ndo ocupados na cidade?® ?? e indica nimero
expressivo de domicilios residenciais ndo ocupados (fechados/uso
ocasional/vagos), somando 15,6% “do universo global dos domicilios da
cidade”. A Figura 1?2 mostra o total de iméveis ndo ocupados.

17



Figura 1 — Domicilios Ndo Ocupados na Cidade do Rio de Janeiro

Grafico 8 - Domicilios ndo ocupados e sua proporg¢io

em relagdo ao total de domicilios ocupados - MRJ - 1980
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2. As necessidades habitacionais no Rio de Janeiro?® Figura 2;
3. Os vazios urbanos existentes® 17:22,

4. A guantidade de iméveis publicos vazios no Municipio'® menciona que sé
na Il RA (Centro da Cidade) “Com metade da area dos terrenos vazios
detectados, assentariamos uma populacdo igual a que hoje reside no

centro da cidade. E oportuno lembrar que o governo detém 56,3% desses
vazios conforme o nosso levantamento.”
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Figura 2 — Necessidades Habitacionais no Rio de Janeiro
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4.1. PRINCIPAIS EIXOS DO PROGRAMA

A proposta foi estruturada em dois eixos principais, que sao os Envolvidos e
a Infraestrutura Tecnoldgica, conforme indicado a seguir e mostrado na Error!

Reference source not found..

e Eixo 1 - Envolvidos
o Beneficiarios;
o Proprietarios / Imoveis;
o Construtoras e Universidades;
o Seguradoras;
o Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro (PCRJ).

e Eixo 2 - Plataforma Tecnoldgica
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Figura 3 — Proposta de Locag&ao Social para Cidade do Rio de Janeiro
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A previsdo é que a demanda pela locacdo social serd expressiva
considerando odéficit habitacional na Cidade, as filas de espera nos Programas
Aluguel Sociale Minha Casa, Minha Vida, acrescida pela estimativa de pessoas em
situacdo de rua, aproximadamente 15.000 pessoas e de outros segmentos da
populacdo, como os trabalhadores informais, que durante a pandemia de COVID-19
ficaram evidenciados. Desta forma a implantacdo do programa devera ser feita de

forma progressiva ao longo dos proximos anos, considerando:

o Participacdo de imoveis particulares, usando como referéncia a quantidade
de imoveis ndo ocupados na Cidade;

e Pagamento da locacdo dos iméveis particulares feitos a parir de contrato
celebrado entre a Prefeitura e os proprietarios desses imoéveis;

e Envolvimento de seguradoras nos contratos de locacdo dos imoveis
particulares, para garantir o estado de conservagdo dos mesmos
eaumentar a motivagdo dos proprietarios em disponibilizar seus imoveis
para locacao social,
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e Envolvimento de construtoras, que serdo responsaveis pelas reformas,
principalmente dos imoveis publicos;

e Contratacdo das construtoras:

o Imébveis publicos-Selecdo se dara a partir de contrato de Parceria
Puablico Privada (PPP);

o Iméveis particulares- Selecdo através de licitagdo publica.
As duas formas de contratacdo terdo suas especificidades definidas nos

respectivos editais de licitacao.

Acompanhamento dos beneficiarios pelos Orgdos da PCRJ de forma a inseri-
losnos programas existentes no Municipio, como por exemplo as ac¢des das
Secretarias Municipais de Educacao (filhos matriculados na escola), de Saude
(carteira de vacinacao dos filhos), de Assisténcia Social, de Trabalho (verificando a
possibilidade de encaminhamento para trabalho remunerado ou para capacitacao),

entre outros.

O envolvimento de cada participante no Programa esta detalhado nos itens a

seqguir.

4.2. ENVOLVIDOS

4.2.1. Beneficiario

Em 2007 a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) estimou que
5,4 milhdes de pessoas gastavam mais de 30% da renda com o aluguel.
Considerando que a parcela da populacdo mais afetada pela crescente auséncia de
opcOes dignas de moradia tem renda familiar até trés salarios-minimos, as faixas

salariais do Programa foram estabelecidas para atendimento desse segmento.

42.1.1. Populacao de rua

A busca por solucéo para populacdo que vive nas ruas é um desafio para os
governos em todas as esferas, principalmente para o Municipio que lida com essa
situacdo mais de perto. Exige diferentes esforcos e a¢gdes na conducgdo das politicas
publicas para que essas pessoas saiam desta situacdo vulneravel e sejam

novamente integradas a sociedade de forma sustentavel.
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A Secretaria Municipal de Assistencial Social, fez o primeiro levantamento
gualificado dos moradores de rua, entre 2003 e 2005, localizando 1.682 pessoas

nestas condi¢des. Este resultado foi publicado em 2006.

Em janeiro desse ano, o entdo secretario municipal da Secretaria de
Assisténcia Social e Direitos Humanos (SMASDH) da Prefeitura do Rio, em
entrevista ao site G1, divulgou que no periodo correspondente aos anos de
2013/2015, de acordo com o numero de fichas preenchidas durante o ano pelas
equipes de abordagem da Secretaria, os moradores de rua na Cidade haviam

triplicado, de 5.580 para quase 15.000.

O levantamento denominado “Somos todos Cariocas” realizado em janeiro de
2018 pela SMASDH em parceria com o IPP, mostrou que havia 4.628 pessoas em

situacao de rua.

A SMASDH, o Conselho Estratégico da Cidade do Rio de Janeiro e o IPP
haviam programado o recenseamento de populacdo em situacao de rua, porém foi
adiado para outubro de 2020 devido a pandemia de COVID-19.

Para o projeto Imovel Social as pessoas em situacdo de rua serdo indicadas
pelos Orgdos competentes da Prefeitura do Rio, de forma a se beneficiarem do
Programa e retornarem ao convivio da sociedade. Para isso a recomendacdo € que
seja destinado um percentual fixo de unidades para locacdo social nos imoveis

publicos.

4.2.1.2. Faixas de renda

Serdo atendidos os beneficiarios de 2 (duas) faixas de renda:

e Faixal-Até 1,5 (um e meio) salario-minimo de renda familiar;

e Faixa 2 - Maior que 1,5 (um e meio) até o limite de 3 (trés) salarios-
minimos de renda familiar.

4.2.1.3. Contrapartida

Esta prevista a contrapartida financeira por parte dosbeneficiarios, que devera

ser proporcional a sua renda apenas para beneficiarios com rendimento familiar
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acima de 1,5 (um e meio) salarios-minimos. A contrapartida devera de 10% do

rendimento familiar.

Estardo isentos da contrapartida os beneficiarios com renda familiar menor ou
igual a 1,5 (um e meio) salario-minimo, incluindo nesse grupo aqueles sem renda

comprovada, comomoradoresde rua e profissionais autbnomos.

Sera mandatéria a participacdo dos beneficiarios das faixas 1 e 2 nos
programas sociais da Prefeitura do Rio coordenados pela SMASDH, SMS, SME e
SMDEI.

4.2.2. Imbveis

Os iméveis poderao ser publicos ou privados conforme descrito a seguir.

Caso o imével inscrito seja comercial devera ser indicada se existe a

possibilidade de mudanca de uso comercial para residencial.

4.2.2.1. Iméveis publicos

Imdveis cujo direito real pertence ao Municipio ou a outro ente ou entidade
Governamental (Unido ou Estado) poderdo ser indicados para locagao pelos entes
federativos, seus beneficiarios ou proprietarios. No caso destes imdveis o governo ja

mantém a posse e gestao.

Esses imoveis deverdo ser disponibilizados preferencialmente para locacao
da populagdo em situacdo de rua e para os beneficiarios com renda atél,5 (um e
meio) salario-minimo.

4.2.2.2. Iméveis de particulares

Estes imdveis podem ser subdivididos nas trés categorias indicadas a seguir:

4.2.2.2.1. Iméveis disponiveis e sem pendéncias

S&o aqueles que atendem aos requisitos minimos, descritos no item 4.2.3

para insergéo no programa.
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4.2.2.2.2. Iméveis vagos com pendéncias junto a Prefeitura

Sé&o aqueles com pendéncias relativas a pagamentos de taxas e/ou tributos,
como IPTU, ITBI, inscritos na Divida Ativa, entre outros. Para estes o poder publico
ird fornecer subsidios diretos e/ou indiretos, conforme descrito no item 4.3.1.2.2,

para sua regularizacéo e participacdo no Programa de Locacéo Social.

4.2.2.2.3. Imoveis vagos que necessitam de reformas

S&o aqueles que para a efetiva insercdo no Programa deverdo passar por

reformas e melhorias em suas condi¢cdes de habitac&o.

As melhorias serdo executadas a partir da indicacdo da necessidade pelo
proprietario, que devera indicar o valor estimado da obra. Com essas informacgfes
serd solicitada que a PCRJ autorize a reforma. Caso a solicitacdo seja aceita, a
Prefeitura enviara para uma das Construtoras credenciadas (ganhadora do certame
da qual a localizacdo do imével faz parte/lote), que fara a vistoria e apresentara uma
proposta da reforma, detalhando material, mado de obra, prazoe valor total da

reforma, que serd encaminhada para aprovacao da Prefeitura.

A modalidade reforma de imdveis esta coberta pelo Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), instituido pela Lei Federal n® 11.124 de
16/06/2005e pelo Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social (FMHIS), Lei
Municipal n® 4463 de10/01/2007.

4.2.3. Requisitos Minimos do Imével para Participar do Programa

Serdo considerados requisitos minimos para o imovel integrar o Programa:

¢ Residéncia de alvenaria, embolsada e pintada;

e Dispor de no minimo sala, cozinha e banheiro individuais e no interior da
residéncia;

e Dispor de instalacdes de agua, luz elétrica e esgotamento sanitério;
e Imodvel de uso residencial;
e Localizagdo geografica em regido com comércio e transporte publico;

o Areaformal da cidade (nas localizagdes indicadas pela Prefeitura).
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e A Prefeitura a partir da identificacdo dos vazios urbanos indicara as areas
gue serdo prioritariamente atendidas pelo Programa.

4.2.4. Requisitos Complementares para Inscricdo no Programa

Para inscricdo do imdvel serdo necessérias as seguintes informacdes:

e Inscricdo no IPTU,;

e Tipo de imovel: se habitacdo incompleta, casa isolada, casa geminada,
apartamento, numero de pavimentos, edificacao unifamiliar ou multifamiliar;

e Localizagdo (bairro, rua e numero), insercdo urbana, considerando, ao
menos, 0 acesso aos meios de transporte publico e a proximidade com
comércio, servicos e equipamentos urbanos;

e Area dos cémodos;

e Area externa ou privativa, incluso quintal;
e Numero de quartos;

e Numero de banheiros;

e Acessibilidade interna, considerando a existéncia de elevador, rampa e
escada;

¢ Aquecimento solar;

e Condicbes ambientais e de habitabilidade, ventilacdo, poluicdo e
salubridade.

4.3. PROPRIETARIOS

4.3.1. Tipos de Proprietarios

Os proprietarios podem ser:

o Orgéo Publico (Federal / Estadual / Municipal)
e Pessoa Juridica

e Pessoa Fisica
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4.3.1.1. Orgéo publico (Federal / Estadual / Municipal)

No caso do Orgdo Publico, ndo sendo o Municipio do Rio de Janeiro,
precederd um convénio do 6rgdo com o Municipio. A prioridade de locacao no imovel
publico seré preferencialmente o atendimento da populacdo em situacao de rua e as

familias constantes na fila do Aluguel Social.

Para viabilizar a utilizacdo de imoveis publicos, que necessitem de reformas,
sera realizada Parceria Publico Privada (PPP), prioritariamente nas areas de vazios
urbanos a serem indicadas pela PCRJ. A PPP sera uma concessao durante o tempo
a ser definido pela Prefeitura do Rio, que levara em conta o tempo necessario para o
retorno financeiro do investidor. A PCRJ fard o contrato da reforma com a
Construtora apos a apresentacéo do projeto de reforma com a indicacdo do prazo e

custos.

O Empreendedor que investir na reforma dos imoveis publicos tera direito, no
periodo da concessdao, de receber a contrapartida dos Beneficiarios e, se aprovado
pela Prefeitura, receber aluguel (valor cheio) de um percentual dos imdveis. A

definicdo deste percentual sera estabelecida pela PCRJ na contratacdo da parceria.

Os imoveis destinados para locacdo social em imoveis publicos deverao
disponibilizar no minimo 70% das unidades para os Beneficiarios da Faixa 1 e o

restante dos imoveis para os Beneficiarios da Faixa 2.

4.3.1.2. Pessoa fisica e juridica

Os proprietarios de imoveis particulares, que tiverem iméveis disponiveis para
locacao imediata fardo um contrato com a Prefeitura e receberdo o valor da locagéo
estabelecido pelo Orgdo competente da PCRJ e/ou poderdo optar por receber
beneficios, como por exemplo, desconto ou isencdo de IPTU por determinado

periodo ou a regularizacdo da situacao do imovel junto a Prefeitura do Rio.

No caso de pessoa juridica, recomendamos que seja limitado o numero

maximo de imdéveis disponibilizados no Programa.
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4.3.1.2.1. Locador com imével para locagdo imediata

S&o proprietarios de imoveis sem pendéncias ou necessidade de reformas.
Sera verificado se o imével atende as condicbes minimas de habitacdo, localizacédo

e dimensdes.

e Contrato — Ser& celebrado contrato entre o Locador e a PCRJ pelo prazo
de 12 meses e depois desse periodo o prazo a ser acordado entre as
partes;

e Valor da locacdo — Terd como base o célculo de 0,25% do valor venal no
IPTU até o limite de R$ 800,00;

e Seguro — Desconto mensal no aluguel pago pela PCRJ no valor de 5% da
locacdo para pagamento de seguro, que garanta as mesmas condicdes
“fisicas” do imovel durante todo o periodo da locacéo;

e Pagamento do IPTU — O valor do IPTU sera descontado do aluguel,
podendo ser integral ou parcelado conforme escolha do proprietéario;

e Condominio — Pago pela PCRJ até o valor de 20% da locacéao.

4.3.1.2.2. Locador com imével vazio, mas com pendéncias junto a PCRJ

S&o proprietarios de iméveis vazios, mas com pendéncias de IPTU, ITBI,
Divida Ativa e de outros tipos, que ao solicitarem a inscrigdo no Programa fara
com seja realizada a verificacdo pela PCRJ das pendéncias e o valor total da divida.

A partir dessas informacdes sera calculado o valor e o prazo da locacéo.

Os critérios para participagdo desse tipo de imovel serdo similares aos de

imoveis sem pendéncias.

4.3.1.2.3. Locador com imovel vazio, necessitando de reforma

Sao proprietarios de imdveis que necessitam de reformas. As reformas
deveréo ter limite maximo de valor (obra e material) a ser estabelecido pela PCRJ,
devendo o solicitante apresentar a descricdo da reforma. Essa descricdo passara

pela avaliacdo e aprovacdo da PCRJ conforme mencionado no item 4.2.2.2.3.

27



4.3.1.2.3.1. Reformas em imdveis particulares

¢ Ampliacdo de comodos;

¢ Melhoria de ventilagdo do domicilio;

¢ Revisdo/instalacao de instalacao elétrica;
¢ Revisdo/instalacao de hidraulica;

¢ Revisdo/melhoria estrutural basica,

e Adequacdes necessarias a obtencéo do habite-se.

4.4, CONSTRUTORAS E SEGURADORAS

O objetivo de envolver construtoras nesta proposta € de ampliar e agilizar a
oferta de imdveis a populacdo, com a possibilidade de reforma de iméveis publicos
ou privados, adequando-os ao programa de locacao social. A participacdo das
seguradoras tem o objetivo de amenizar a inseguranca financeira na questao da
conservacao fisica dos iméveis assim como da inadimpléncia do pagamento da

contrapartida.

4.4.1. Construtoras

Para reformas em imoveis publicos a proposta é o estabelecimentode

contrato de Parceria Publico Privada, viabilizando obras ou restauro dos imoveis.

As duas formas de envolvimento e contratacdo terdo suas especificidades
definidas nos respectivos nos projetos basicos/termos de referéncia e editais de

licitagdo.

Recomendamos apenas que a selecdo das construtoras e seguradoras seja
feita por regides da Cidade, ou seja, por “lotes” (agrupamento das areas de
planejamento do Municipio), que serdo oferecidos na licitacdo. Com isso sera
garantida a participacéo de mais de uma construtora e seguradora, fazendo com que
nao exista uma unica empresa de cada segmento atuando na Locacdo Social, ao
mesmo tempo em que permitira dar volume de trabalho para que seja de interesse a

participacdo no certame.
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A guantidade maxima de Construtoras e Seguradoras deve ser calculada em
funcdo do esforco da PCRJ em gerir essas Empresas.Um grande numero de
empresas, por exemplo, uma construtora por Regido Administrativa (RA)ou mesmo
uma por cada Area de Planejamento (AP) pode ndo ser produtivo em termos de
acompanhamento e gestdo. Uma opcdo para esse caso é a oferta por lotes
correspondentes a agrupamento das APs, selecionando por exemplo 2 construtoras
e 2 seguradoras, devidamente credenciadas e legalizadas, para atuarem nos “lotes”
de APs, assegurando assim um volume de negdcios expressivo para cada um
desses segmentos. Modelo com semelhanca ao contratado pela Prefeitura com as

operadoras de redes de dados.

Recomendamos que antes da Licitacdo das Construtoras e Seguradoras seja

realizada consulta publica sobre os objetos a serem contratados.

44.1.1. Critérios para reformas em imoveis particulares

As construtoras serdo responsaveis por pequenas reformas conforme

mencionadas no item 4.3.1.2.3.1.

4.4.1.2. Critérios para reformas em iméveis publicos

e Parceria Publico Privada — PPP;

o Os projetos de cada reforma deverdo ser apresentados para Prefeitura,
gue aprovard o projeto, inclusive material e valor, fazendo o
acompanhamento dos mesmos a fim de garantir que os imdveis estdo
sendo reformados como projetados e com a qualidade necessaria;

e Concessao sera pelo periodo necessario para retorno do valor investido na
reforma, que devera ser apresentado e aprovado pela PCRJ;

e A Empresa ganhadora tera direito, no periodo da concessao, de receber
0s pagamentos da contrapartida e/ou dos aluguéis dos moradores.

o O percentual destinado da locacéo social sera de 30% sera para 0s
Beneficiarios da Faixa 1 e o restante dos imdveis para 0s
Beneficiarios da Faixa 2 do Programa,;

o Os imobveis para os moradores de rua deverdo ser conjugados e
dispor de moveis (cama, armario, mesa e cadeiras).
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4.4.2. Seguradoras

4.4.2.1. Seguros a serem contratados

44.2.1.1. Locagéao

Seguro de garantia do estado do imovel, cobrindo as instalagdes fisicas,

hidraulica, elétrica entre outras.

4.4.2.1.2. Pagamento de contrapartida

Seguro de garantia do recebimento do valor da contrapartida da locacéo.

4.5. SISTEMA SIHAB

O sistema que da suporte aos programas desenvolvidos pela SMIHC, o
SIHAB, que dispde de varias funcionalidades e diversos cadastrossendo atualmente
o principal sistema de informacdo para apoiar 0os processos de negoécio da

Secretaria.

Considerando que o SIHAB foi desenvolvido em uma tecnologia que esta em
desuso, 0 mesmo precisara ser atualizado em relagédo a tecnologia e em relacéo as
novas funcionalidades do Programa de Locacdo Social, passando a ser uma das
partes fundamentais da plataforma tecnologica de Habitacdo de Interesse Social,
gue sustentara o Programa, conforme indicado na Error! Reference source not found.

desse documento.

O SIHAB foi mensurado em 2015 em termos de tamanho funcional, em

2.200pontos de funcéo.

4.5.1. InformacgBes Técnicas

e Tecnologia Visual Basic/SQL Server 2008;
¢ Implantado em 2001;

¢ Na&o tem integracdo com nenhum outro sistema da Prefeitura ou sistema
externo;
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e Apenas 1 funcionéario da GTIS-7 mantém o SIHAB;

¢ Principais médulos:

o

Gerenciamento do processo de reassentamento;
Gerenciamento do processo Minha Casa, Minha Vida,
Gerenciamento do processo de Regularizacdo Fundiéria;

Gerenciamento do processo de Regularizacdo de Loteamento.
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5. PLATAFORMA TECNOLOGICA

5.1 PLATAFORMA DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

A plataforma de Habitacdo de Interesse Social sustentard todo o Programa
Locacao Social sendo sua implantacdo fundamental para viabilizar e dar agilidade as

locagOes realizadas através do Programa.

Essa plataforma devera ser desenvolvida de forma progressiva a fim de
integrar com outros sistemas da Prefeitura do Rio e até externos, como por exemplo,
Programas Sociais do Governo Federal. No ambito da Prefeitura a integracdo sera
com sistemas das Secretarias de Saude, Trabalho, Educacado, Assisténcia Social,
Territérios Sociais, entre outros, que possibilitardo o acompanhamento dos

beneficiarios nos Programas sociais da Prefeitura.

Os imoveis inscritos na plataforma conterdo dados que qualifiquem e
guantifiquem suas caracteristicas como espac¢os comuns, comodos, acessibilidade
interna/externa, infraestrutura de comeércio, postos de saude e regido onde o imével
esta localizado além das informacdes mencionadas no item de Requisitos para

inscricdo de imoveis no programa.

A integracdo com a base geografica do Municipio (BaseGeo) permitira
identificar rapidamente a localizacdo geografica do imovel particular a ser oferecido

para locacao social.

A integracdo com os sistemas de IPTU, ITBI, Divida Ativa, SISCOB e outros
permitird que os débitos dos imdveis junto a Prefeitura sejam verificados com
rapidez e facilidade, assim como o célculo e geracdo dos contratos de locacao dos

iméveis particulares.

O SIHAB sistema que da suporte aos programas desenvolvidos pela SMIHC,
detalhado no item anterior, fara parte da plataforma, passando a ser parte

significativa da plataforma de Habitac&o de Interesse Social.

Através da plataforma serd possivel gerar as minutas de contrato, que
considerardo as variaveis de cada imovel (localizagdo, tamanho, tipo - casa ou
apartamento - dividas, entre outras, indicando os valores a serem contratados.
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5.1.1. Investimento

Para viabilizar a Plataforma de Habitacdo de Interesse Social foram
estimados investimentos iniciais de R$ 2.334.000,00 (dois milhdes trezentos e trinta
e quatro mil reais) para a implantacdo do Modulo Locacdo Social, conforme

mostrado no item 5.2.

Deverdo ser acrescidos investimento de R$ 2.200.000,00 (dois milhdes e

duzentos mil reais) para atualizagéo tecnologica do SIHAB.

Nesses valores ndo estdo incluidos o investimento da infraestrutura da

plataforma (ambiente, maquinas, software, etc.).

Foi usado como referéncia o valor médio de R$ 1.000,00 (um mil reais) para o

ponto de funcéo (PF) e unidade de servico técnico (UST)

5.1.2. Modelo CANVAS para Plataforma de Interesse Social

A Figura 4 a seguir exemplifica as principais questfes da plataforma e dos

envolvidos, que permitirdo o desenvolvimento, manutencédo e gestdoda mesma.

33



CANVAS Para a Plataforma

Figura 4
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5.1.3. Detalhamento da Proposta de Valor (Principais Funcionalidades)

Sistema de apoio ao Programa de Locacgao Social

o Cadastramento e acompanhamento (gestdo) dos envolvidos e das regras
para participacdo e manuten¢éo no Programa:

o

o

©)

o

o

Beneficiarios (ldentificagdo, Renda, Preferéncia de Bairro, Profisséo);
Iméveis (privados e publicos) com localizacdo geografica dos mesmos;
Proprietarios (Pessoas Fisicas / Juridicas);

Seguradoras por regiao;

Construtoras por regiao.

e Geracdo das minutas e gestdo dos contratos de locacdo com 0s imoveis
particulares (Imovel, Locador, Locatario, Tipo de Contrato, Prazo, Valor):

o

Sem pendéncias:

e Geracdo e acompanhamento dos contratos (inicio, término,
renovacgao, cancelamento);

Com pendéncias tributarias:

e Calculo da divida, dos descontos, geracdo e acompanhamento
dos contratos.

A Serem Reformados

e Cadastro da Solicitacdo dos Beneficiarios, registro da validacao

técnica feita pela Construtora e aprovagdo do valor com descricédo
do material, prazo, construtora e valor.

e Gestdo dos contratos da PPP para Reforma e Locacdo dos Imoveis
Publicos.

e Gestéo dos contratos de Licitagcdo de Seguradoras e Construtoras.

¢ Integragdo com Sistemas da Prefeitura

e Consultas e Simulagdes:

(@]

o

Proprietario poder simular diretamente na plataforma o imével a ser
oferecido para saber o valor e prazo da locagéo social.

Inicialmente a simulagdo seria oferecida para os imoéveis sem
pendéncia e posteriormente para os imoéveis com pendéncias;

Bl Programa Locacéo Social

e Sistema de Business Intelligence com informacbes gerenciais para
acompanhamento pelas gestdes dos orgdos da PCRJ e entidades
externas envolvidas no Programa.
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App Programa Locagao Social

¢ Comunicagédo com o cidadao

e Avaliacdo do programa e dos envolvidos

5.2. ESTIMATIVA DE TAMANHO DA PLATAFORMA DE INTERESSE

SOCIAL

Andlise dos requisitos em alto nivel para projecdo da estimativa dos produtos

da Plataforma.

Estimativa de tamanho utilizando a métrica de Pontos de Funcdo pela

Indicativa da NESMA. Com base nas ultimas licitacdes de fabrica de software da

IPLANRIO, a equivaléncia em custo e esfor¢co por ponto de fungéo varia conforme a

linguagem utilizada e o ambiente.

Tabela 2 — Pontos de Funcéo da Plataforma

Produto PF
Sistema de Apoio ao Programa de Locagéo Social 865
App Programa Locagéo Social para o Cidadao 569
Total em Pontos de Funcéo 1.434

Para produto de BI foi utilizada a métrica de Unidade de Servico Técnico

(UST), seguindo a referéncia da Controladoria Geral da Unido (CGU), onde uma

UST equivale a uma hora de trabalho. Esta relacdo pode ser alterada de acordo com

o nivel de complexidade dos trabalhos.

Tabela 3 — Unidade de Servico Técnico para Bl

Produto

UST

Bl Programa de Locacao Social

900
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6. METAS E ESTIMATIVAS

Objetivando projetar os quantitativos e o0s investimentos para viabilizar a
implantacdo do Programa, estdo indicadas abaixo estimativas e projecdes de

guantidade, de prazo e custos.

6.1. LOCACAO DE IMOVEIS PARTICULARES

O Programa devera iniciar a locacdo com o0s imdveis particulares sem
pendéncias junto a Prefeitura. Foi feita uma estimativa conservadora de captacao de
apenas 10% dos domicilios ndo ocupados na Cidade (de uso ocasional e vagos)?? -
Error! Reference source not found. - que totalizam 260.475 imoveis. Atualmente esse
ndamero deve ter aumentado em funcdo da pandemia de COVID-19, que esta
fazendo com que muitas empresas adotem o trabalho remoto e, em conseqiéncia,
imoOveis comerciais, que poderédo ter seu uso alterado, de comercial para residencial,

sejam captados para o Programa.

Figura 5 — Domicilios Ndo Ocupados por Espécie na Cidade do Rio de Janeiro

espécie - MRJ - 1980 a 2010
240,000 -
200.000 -
160.000 -
120.000 -
80.000 -
40,000
o A
1980 1991 2000 2010
fechados 18327 42 966 42 595 64 961
Buso ocasional 22 955 241 53839 66 793
Wyagos 117 455 158 013 223479 193 682
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1°e 2° Ano do Programa

o Contratar e Desenvolver a Plataforma de Habitacdo de Interesse
Social, implantando inicialmente o médulo Locacgdo Social
fazendo integracdo ao sistema SIHAB. Logo apos a implantacdo do
modulo realizar a atualizacédo tecnoldgica do SIHAB, inserindo esse
ultimo sistema na plataforma;

o Divulgar o Programa, captagéo, beneficiando 1.000 pessoas/familias
com o cadastramento de 1.000 imOveis particulares;

o Contratar (confeccdo de termo de referéncia e licitagdo) as duas
primeiras parcerias publicas privadas (PPPs) para a reforma de 4
iméveis publicos destinados a locagéo social.

3° Ano do Programa-—Beneficiar mais 2.000 familias/pessoas com locagdo em
imoveis particulares e realizacdo de ajustes na plataforma, incluindo a gestdo dos
contratos das PPPs;

4° Ano do Programa — Beneficiar mais 4.000 familias/pessoas;
5° Ano do Programa — Beneficiar mais 6.000 familias/pessoas;
6° Ano do Programa — Beneficiar mais 7.000 familias/pessoas;
7° Ano do Programa — Beneficiar mais 6.000 familias/pessoas.

Ao término de 7 anos 26.000 familias/pessoas estardo atendidas pelo

Programa.

Os investimentos para o 1° e 2° Ano do Programa - R$ 9.840.000,00 anuais
para beneficiar 1.000 pessoas/familias com o pagamento da locacdo de 1.000
imoOveis particulares, nesse valor estdo compreendidos a locacdo e o condominio.

Esse investimento ndo contempla a plataforma tecnoldgica indicada no item 5.1.1.

No 3° Ano do Programa - R$ 29.547.000,00 anuais necessarios para
beneficiar 3.000 familias/pessoas, sendo 1.000 do 1°. e 2°. Ano e mais 2.000 novas

familias incluidas no 3°. e assim progressivamente até o 7°. Ano do Programa.

No 7° Ano do Programa - R$ 256.074.000,00 anuais, atendendo a 26.000
pessoas/familias. Nesse valor estdo incluidos o pagamento das locacoes,

condominio e descontado o valor da contrapartida de 13.000 imoveis.

A memodria de calculo das estimativas indicadas acima esta apresentada na
Tabela 4.
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6.1.1. Investimento com a Locacdo Social em Iméveis Particulares

investimento (eto) - locagao S 800,00 +
Condominio (R$ 160,00) R$ 960,00
(valor maximo da locagdo e de condominio)

Calculo 1

R$ 8.859.500,00

Calculo 2

INVESTIMENTO PARA O PROGRAMA COM R$ 21.339.500.00 * 12 mesgs)
LOCAGAO DE 26.000 IM[OVEIS PARTICULARES :> R$ 256.074.000,00 (anuais)
investimento na Locagdo nos 2 primeiros Anos de )
mplantagdo do Programa - Seriam Disponibilizados R$ 9.840.000,00 (anuais)
1.000 imoveis
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6.2.

DADOS DAS ESTIMATIVAS

e Projecado 1 -Imoveis (fonte dos dados: estudos do IPP)

o Imoveis vagos e de uso ocasional — 26.000 imoveis — Estudo do IPP
de 2016 sobre os dados do censo de 2010, indica que os imdveis
vagos e imoéveis de uso ocasional totalizam 260.475 unidades,
considerando 10% desse total teremos aproximadamente 26.000
imoveis.

o Imoveis vagos ndo regularizados (2010) — Estudo do IPP de 2016
indica 686.521,28 imdveis ndo regularizados junto a
SMF.Considerando apenas 10% desses imoveis teriamos 68.652
imoveis a serem regularizados, que poderiam ser captados para o
programa.

e Projecdo 2 - Investimento Financeiro (Locacdo Social de 26.000
imoveis)

o Valor maximo do aluguel- R$ 800,00

o Condominio (20% do aluguel) - R$ 160,00

o Total aluguel e condominio- R$ 960,00

@)

Investimento - considerando o valor maximo da locacdo (aluguel e
condominio) para atendimento dos 26.000 imdveis, R$ 24.960.000,00,
nesse valor ndo estdo incluidos os valores de contrapartida.

e Projecao 3 - Contrapartida da locagao

o

Salario>1,5SM a3 SM - R$ 1.857,00 a R$ 3.714,00, média salarial
de R$ 2.785,50.

10% desse total, resulta em R$ 278,50 x 13.000 imoveis,
contrapartida de R$ 3.620,500.
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7. GESTAO DO PROGRAMA

A gestdo do Programa sera feita pela SMIHC e terd como envolvidos a
IPLANRIO e o IPP, assim como as demais Secretarias Municipais (SMASDH, SMS e
outras) conforme mostrado na matriz a seguir.

Figura 6 — Matriz de Responsabilidades
Matriz de Responsabilidades

Responsavél Acompanha Executa Valida Informado
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8. CONSIDERACOES FINAIS

8.1. CONCLUSAO

Grandes desafios se colocam na proposicdo de um Programa de Locacao
Social, que tem como objetivo prestar um servico publico de moradia para as
camadas mais carentes da populacao, proporcionando melhores condi¢cfes de vida.
Com esse proposito foi elaborada essa proposta que tem como premissas as

guestdes descritas a seqguir:

e Beneficiarios - Poderédo se inscrever moradores da Cidade em situagao
de rua encaminhados pela SMASDH e cidaddos que comprovem residir na
Cidade por pelo menos dois anos e tenham rendimentos mensais até 3
salarios-minimos;

e Acompanhamento social dos beneficiarios - Deverdo ter
acompanhamento e encaminhamento da PCRJ nas acfes realizadas
pelas Secretarias Municipais: de Educacao (filhos matriculados na escola),
de Saude (carteira de vacinagdo dos filhos), de Assisténcia Social, de
Trabalho (verificando a possibilidade de encaminhamento para trabalho
remunerado ou para capacitacéo), entre outras;

e Plataformatecnoldgica de Habitagdo de Interesse Social:

o Funcéo -Viabilizar, dar sustentacao, agilidade e gestdo ao Programa.

o Investimentos -Para o desenvolvimento e manutencéo da plataforma
sejam obtidos de fontes externas, provenientes das agéncias de
fomento nacionais como o BNDES ou internacionais como o BID e
UN-Habitat;

o Responsabilidade pelo desenvolvimento - Fabrica de Software a
ser Contratada por Licitacao.

e Divulgacdo do programa - Devera ser feita uma ampla junto a populacao
e ao empresariado;

e Regibes da cidade onde o programa devera terinicio - Deverao ser
priorizadas as regibes a serem iniciadas as locacbes, devendo ser
priorizadas as areas de vazios urbanos na zona norte e o Centro da
Cidade;

e Imdveis a serem captados - Deveréo ser captados:
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o Imoveis particulares, ndo ocupados (vagos e de uso ocasional) na
cidade, priorizando os imoOveis vagos e sem pendéncias com a
prefeitura;

o Imoveis publicos.

Contratacdo da Locacdo dos Imoveis Particulares - Deverd ser
celebrado entre a Prefeitura do Rio e o proprietario, o0 que dara maior
garantia de recebimento dos valores da locacdo, motivando a participacao
no Programa,;

o Devera ser avaliada a contratacdo de Empresa para realizacdo da
gestdo das locacdes, quer seja o0 recebimento dos valores de
contrapartida da locacdo como da gestdo dos contratos com o0s
proprietarios particulares. Isso permitird maior agilidade na gestédo
conforme “licdes aprendidas” nas iniciativas da Franca e da Inglaterra.
Dessa forma os investimentos na plataforma tecnolégica e nas
pessoas para gestdo do Programa seriam menores, mas em
contrapartida, serdo necessarios instrumentos eficazes para gestéo
da contratada a fim de que o servico seja prestado da forma planejada.

Envolvimento de seguradoras - Para garantir o estado de conservagao
dos imoveis e fomentar a participacdo de proprietarios no Programa;

Envolvimento de Construtoras - Deverdo ser responsaveis pelas
reformas, principalmente dos imoéveis publicos através de contratos de
Parcerias Publico Privadas (PPP);

Investimentos Externos - Deverd ser fomentada a captacdo de
investimentos privados entre a populacdo, as empresas e 0s grandes
devedores da Prefeitura, fornecendo como contrapartida a transparéncia
na aplicagéo dos recursos e a divulgagdo do nome/da marca da empresa
no Programa.

O Programa tem como meta aumentar e agilizar a oferta de moradia na

Cidadea um custo baixo e/ou subsidiado, permitindo que a populacdo disponhade
domicilio com condi¢des dignas. Em contrapartida a Prefeitura ampliara os servigos
prestados a populacédo, teramenor demanda dos servicos de saude publica e
aumento da atividade econdmica com a ocupac¢ao dos vazios urbanos, que seréo
revitalizados, sem mencionar a geracdo de empregos diante das reformas dos

imoveis publicos.
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8.2.

RECOMENDACOES

Recursos Financeiros para o Programa — Captar recursos externos
oriundos da populacédo e dos Empresarios, que poderdo se responsabilizar
pela locacdo de familias, escolhendo 1 ou mais por um periodo de 2 a 5
anos. Em contrapartida o Municipio, através da plataforma, daria
transparéncia no acompanhamento dos recursos aplicados e divulgacao
da pessoa/empresario no Programa;

Recursos Financeiros para o Programa Il — Captar recursos financeiros
junto aos Empresarios devedores de tributos municipais (ISS, IPTU e ITBI),
que teriam como beneficios descontosnaregularizacao das dividas e a
divulgacdo da participacdo no Programa. Essa captacdo devera prever
reuniao com esses Empresarios para apresentar 0 programa e mostrar as
formas de investimento, acompanhamento e beneficios;

Iméveis versus Localizacdo — Deverdo ser analisados os imoveis
inscritos no Programa e suas respectivas localizacdes geogréficas a fim de
serem priorizadas areas de vazios urbanos inicialmente nas areas norte e
central da Cidade;

Iméveis Tipos — Para dar mais agilidade ao programa recomendamos ter
inicio com os imoéveis publicos (contratos de PPPs) e com os imoveis
particulares vagos e sem pendéncias ou necessidades de reforma. Na 22.
fase deverdo ser captados os imoveis com pendéncias junto a PCRJ e/ou
necessitando de pequenas reformas;

Beneficiarios — Avaliar a possibilidade dos beneficiarios poderem
participar no Programa ndo apenas pelo critério de renda, mas por fazer
parte de segmentos da populacdo como, por exemplo, idosos, pessoas
com necessidades especiais, mulheres chefes de familia e outros grupos;

Beneficiarios versus Locacgado/Localizagdo — A fim de inserir os
beneficiarios do Programa de Locacdo Social em condominios com
pessoas que nao participam do Programa, sera necessario que a SMIHC,
faca o encaminhamento das pessoas/familias para os imoveis, levando em
consideracdo a possibilidade de adequacdo das familias aos novos
ambientes, assim como verificar a proximidade com o local de trabalho, a
disponibilidade de transporte, comeércio, entre outras facilidades.
Moradores de rua deverdo ser instalados prioritariamente nos imdéveis
publicos;

Beneficiarios Inscricdo no Programa — Parceria com o programa Saude
da Familia, que através da visita domiciliar indicaria as familias
necessitadas para a inscricdo no Programa;
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Beneficiarios nos Programas da PCRJ — Parcerias com diversas
Secretarias da Prefeitura para integracdo nos programas sociais existentes
no Municipio;

Gestdo do Programa Feita Por Empresa Contratada — Considerando
que a gestdo do Programa demandard esforco e rapidez nas acdes de
locacdo, recomendamos que seja estudada a contratacdo de Empresa
para realizacédo da gestdo das locagdes, quer seja para o recebimento dos
valores de contrapartida da locagdo e as possiveis inadimpléncia, assim
como a gestdo dos contratos com 0s proprietarios particulares. Isso além
de permitir maior agilidade na gestdo, acarretara menor investimento na
gestdo do Programa;

Inadimpléncia no Pagamento da Contrapartida ou Ndo Atendimento
aos Requisitos do Programa — Realizar consulta sobre a jurisprudéncia
de Locacdo Social no Brasil a fim de verificar quais as condi¢cdes para
retirada de um beneficiario (pessoa/familia), que fique inadimplente ou
deixe de atender aos requisitos do Programa, a fim de permitir que o
contrato realizado com o beneficiario deixe essas condi¢cdes bem definidas;

Comparativo da Proposta de Locagdo com os demais Programas da
PCRJ — Realizar comparativo entre os programas de habitacdo social
existentes na Prefeitura do Rio — Minha Casa Minha Vida, Aluguel Social —
com a Locacado Social proposta a fim de definir as diferencas, quando e a
guem (beneficiarios) atender;

Plataforma de Habitacdo de Interesse Social — Recomendamos que
seja avaliada a possibilidade do desenvolvimento da plataforma ser
realizado por uma Startup.
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ANEXOS

ANEXO A — INICIATIVAS DE LOCACAO SOCIAL NO BRASIL
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FORTALEZA
Margo 2015
Programa de
Locagao Social
LEl 10.328 de
12/03/2015

| - familias que habitem em
condigBes subumanas, em areas de
risco iminente ou que tenham sido
atingidas por qualquer espécie de
desastre;

Il - familias em situagdo de
desalojamento temporario, que ja
se encontrem cadastradas em
programas habitacionais, e
estejam em processo de
reassentamento para novas
unidades habitacionais;

11l - mulheres em situagdo de
violéncia doméstica e/ou sexual,
idosos, pessoas com deficiéncia,
enfermos graves ou arrimos de
familia;

IV - familias ou pessoas em
situagdo de baixa renda ou em
situagdo de vulnerabilidade social
e que se encontrem em situagao
de moradia de rua;

V - familias removidas em
decorréncia de vulnerabilidade
social;

VI - familias vitimas de infortunio
publico (enchentes, conflagragées,
desabamentos e outros) que
tenham sido removidas de dreas
sem condigdes de retorno
imediato, comprovadas por laudo
técnico do 6rgdao municipal
competente.

I - locar imdveis de
particulares, na forma da
legislagdo aplicavel;

11l - outorgar permissdo de
uso, por prazo determinado,
aos beneficiarios do
Programa Locagdo Social,
quando se tratar de imdvel
de drgaos ou entidades da
administragao publica;
adequar as condigdes fisicas
do imdvel destinado ao
Programa Locagdo Social as
necessidades de
habitabilidade e segurancga,
nele executando as reformas
imprescindiveis, sempre de
comum acordo com o
proprietario, quando se
tratar de imovel de
particulares.

IMOVEL - Somente poderido
ser objeto de locagdo, para
os fins desta Lei, imdveis
situados no municipio de
Fortaleza que possuam
condigGes de habitabilidade
e estejam situados fora de
area de risco, contratados
com os devidos proprietarios
ou respectivos
representantes legais.

A localizagdo do
imovel, a
negociagao de
valores, a
contratagdo da
locagdo e o
pagamento mensal

aos locadores serao

responsabilidades
do titular do
beneficio.
RECURSOS -
dotagdo
orgamentaria
prépria da
Secretaria
Municipal do
Desenvolvimento
Habitacional de
Fortaleza
(HABITAFOR) e da
Secretaria
Municipal da
Seguranga Cidada
(SESEC),
suplementada se
necessario, bem
como por doagbes
e por captagao de
recursos junto as
esferas federal,
estadual e
municipal.

a. O beneficio sera
concedido em prestagoes
mensais mediante
pagamento direto do valor
ao beneficiario
cadastrado.

b. A administragdo publica
municipal ndo sera
responsavel por qualquer
onus financeiro ou legal
com relagao ao locador,
em caso de inadimpléncia
ou descumprimento de
qualquer clausula
contratual por parte do
beneficiario.

I - residir no municipio ha
pelo menos 1 (um) ano ou,
excepcionalmente, estar
em alojamento/abrigo
provisério por
interferéncia de
programas/projetos
publicos;

Il - morar em dreas de
interesse social delimitadas
pelo 6rgdo competente;

11l - ter renda per capita
conforme descrita no art.
59;

IV - ndo possuir outro
imovel.

O tempo de permanéncia da
familia no Programa Locagao
Social é de até 2 (dois) anos,
mediante reavaliagdo
semestral que constate a
continuidade da condigdo que
justificou o ingresso do
beneficiario.

TAXAS - arcar com as despesas
de agua, energia elétrica,
condominio e outras taxas ou
tributos porventura incidentes
sobre o imdvel, observado o
estipulado no instrumento
contratual, bem como
promover eventuais reparos
necessarios para a
manutencdo do imdvel nas
condigbes em que foi
recebido.
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CURITIBA

Propostas de
Programa de
Locagao
Social

2016 / 2017
https://terrad
edireitos.org.
br/noticias/n
oticias/semin
ario-em-
curitiba-
lanca-
proposta-de-
locacao-
social-para-a-
populacao-
em-situacao-
de-rua/22786

Pessoas em situagdo de
rua. Garantir moradia
permanente que
preserve sua intimidade
e de sua familia.

- O PROGRAMA deve
estar integrado com as
demais politicas publicas
voltadas a populagdo em
situagdo de rua, de modo
que permita a
permanéncia e
adaptacgdo dessas
pessoas em sua moradia.
O lugar da moradia ndo
se confunde com as
instituicdes de
tratamento
médico/psicolégico, nem
com os servigos de
acolhimento para
pernoite temporario ou
para moradia provisdria.
A CONTRAPARTIDA dos
beneficiarios do
programa devera
respeitar sua capacidade
contributiva e as
especificidades da
composigao de renda das
pessoas em situagdo de
rua.

IMOVEIS - Localizagdo em &reas
centrais ou com disponibilidade
de servicos publicos, com énfase
nos equipamentos de saude e de
assisténcia social, infraestrutura
e associada as possibilidades de
geracdo de renda, conforme a
dindmica da PSR. Demais
especificagdes de seguranga e
técnicas podem constar da
regulamentagdo do programa e
dos editais de chamamento de
proprietarios interessados, no
caso de unidades particulares.

Unidades  habitacionais  de
propriedade do poder publico
(parque publico) para a moradia
da populagdo em situagdo de

rua, mediante eventual
contrapartida (“taxa” ou
“aluguel”), normalmente

proporcional ao rendimento do

beneficiario, segundo faixas
regulamentadas em lei.
Alternativa ou
complementarmente, o

cadastramento e utilizagdo de
imdveis particulares para a
mesma finalidade, desde que
atendam aos requisitos de
localizagdo, custo e
habitabilidade.

VALORES do “aluguel”
(taxa) pagos pelos
beneficiarios serdao
proporcionais a sua
renda.

Até 1 (um) saldrio-
minimo, estdo isentos
da taxa. A partir desta
faixa (1 a 3 SM), a
contrapartida sera de
até 5% da renda
familiar. A partir de 3
SM (3 a 6 SM), poderdo

ser estipulados
percentuais mais
elevados de

contribuigdo, no limite
de até 10%.

Os valores arrecadados
desta forma deverdo
ser reinjetados no
Programa, que ndo se
pautara pela ideia de
autofinanciamento/sus
tentabilidade
econOmica, mas por
principios de
capacidade
contributiva

CONTRATO - No caso de iméveis
particulares a locagdo seria realizada
entre o Municipio e o locador
(proprietario), diretamente, com eventual
cobranga de taxa do
beneficidrio/morador.

IMOVEIS PARTICULARES, articular esta
acdo com incentivos fiscais e
instrumentos de politica urbana de
carater indutdrio, como IPTU Progressivo
no Tempo e Utilizagdo Compulsdria, ja
previstos no Plano Diretor de Curitiba;

Imoveis de uso residencial,
individualizados (habitacdo unifamiliar e
nao no modelo de republicas), com
sistema hidrdulico e elétrico adequados

Preferéncia por unidades acessiveis (o
que é uma obrigatoriedade para as novas
unidades produzidas pelo Poder Publico)
e ja mobiliadas.

FONTES DE FINANCIAMENTO - Tendo em
vista que ja existe o Fundo Municipal de
Habitagdo de Interesse Social, o qual,
além de recursos orgamentarios, recebe
repasses voluntarios, parte dos valores
da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, o programa seria financiado
pelo FMHIS, que é gerido por conselho
paritdrio com participacdo da sociedade
civil.

Imdveis ociosos e/ou arrecadados
também podem ser destinados ao
Programa.

-Solucao definitiva
de moradia e ndo
tempordria,

podendo o
beneficiario optar
por permanecer no

imével enquanto
cumprir 0s
requisitos do
programa (ndo

propriedade de
imével e teto de
renda de seis
salarios-minimos).
Caso deixe de
cumpri-los, p.e. na
hipétese de que a
renda passe a ser
superior ao limite,
preciso que a
regulamentagdo do
Programa defina
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CURITIBA

Monitoramento, avaliacdo e transparéncia
Indicadores e informacfes necessarias para avaliar os resultados da acdo - relatérios anuais dos resultados e

investimentos;

controle social e lisura dos procedimentos, na selecdo dos beneficiarios; na selecdo dos imoveis particulares locados e de
calculo da remuneracédo dos proprietarios (aluguel);

Transparéncia sobre o acervo imobiliario integrante do Programa, sendo que o cadastro de imoveis particulares pode ser

parcialmente publicizado;
cadastro de beneficiarios atendidos em cada modalidade (parque publico ou privado) e aguardando atendimento (com os

respectivos critérios de priorizacao).
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GUARULHOS
2018

Programa
Municipal de
Locagao Social
prevista na Lei
Municipal n2
6.623, de 28 de
dezembro de 2009

PESSOAS ou familias que se
encontrem em uma das
seguintes situagdes: | -
ocupem areas onde serao
realizadas intervengdes
especificas pelo Poder Publico
de carater urbanistico ou para
sistemas vidrios, no que se
refere a execugdo de obras e
projetos de urbanizagdo que
impliguem, necessariamente,
na remogdo de pessoas ou
familias; Il - estejam em areas
sujeitas a eventos de risco,
definidos no artigo 82 desta
Lei; 11l - de vulnerabilidade
social e de risco pessoal e
social, definidos no artigo 92
desta Lei.

Na oportunidade da
comprovacgao semestral da
destinacdo do subsidio, devera
ser reavaliada a situagdo
socioecondmica do
beneficiario e a continuidade
do seu enquadramento no
Programa Municipal de
Locacgdo Social.

Acesso a unidades
habitacionais de
terceiros as pessoas
e familias
beneficiarias do
Programa de
Locagao Social.
-IMOVEL -
Habitacdo em
residéncia ndo
localizada em frente
de obras publicas,
presente ou futura,
no ambito das obras
de recuperagdo
urbana das vias
marginais,
ocupagdes em areas
de risco, publicas ou
privadas, de
preservagao
ambiental ou de
ocupagoes
irregulares.

VALOR do beneficio de
locacdo social sera no
importe de RS 400,00
(quatrocentos reais).
PAGAMENTO ocorrera
mensalmente, sendo
possivel o primeiro
desembolso no valor
correspondente a
guatro meses e o
restante mensalmente,
preferencialmente, em
conta corrente ou
poupang¢a mantida pelo
beneficiario.

Subsidio mensal destinado
aos gastos com aluguel,
agua, energia elétrica,
Imposto Predial e
Territorial Urbano - IPTU,
taxas, condominio e
outras despesas
relacionadas as habitag¢des
indicadas na coluna
Imovel.

SANGCOES - o beneficiario
serd excluido do Programa
Municipal de Locagdo
Social mediante decisdo
fundamentada da
Secretaria de Habitacao,
caso ndo venha a
comprovar, no prazo de
até 60 (sessenta) dias a
contar da sua convocagao,
a destinac¢do de que trata
o caput deste artigo.

BENEFICIO -
validade de doze
meses,
prorrogaveis por
igual periodo apods
a avaliagdo dos
técnicos da
Secretaria de
Habitagdo, com
decisdo em até
trinta dias do termo
final da vigéncia do
beneficio
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BELO

HORIZONTE
Julho 2019
Programa de
Locagao Social
Decreto

Familias que atenderem,
cumulativamente, aos
seguintes requisitos:

| — ser residente no Municipio
de Belo Horizonte ha mais de
dois anos; Il — possuir renda
familiar mensal de até cinco
salarios-minimos; Il — possuir
renda familiar mensal igual
ou superior a um salario-
minimo e renda familiar per
capita mensal igual ou
superior a 25% (vinte e cinto
por cento) do salario-minimo;
IV — ndo possuir propriedade
ou posse de imovel; V — nao
ter sido contemplada, em
carater definitivo, por
programas habitacionais
publico.

CRITERIOS DE PRIORIZAGAO |
— familias com menor renda
per capita; Il — idosos
sozinhos ou casal de idosos;
IIl — idoso chefe de familia; IV
— existéncia de pessoa com
deficiéncia na familia,
conforme normativa
especifica; V — familias
uniparentais
preferencialmente chefiadas
por mulheres; VI —familias
participantes de movimentos
por moradia.

| = locagdo social publica:
imoveis cujo direito real
pertence ao Municipio ou a
outros entes ou entidades
governamentais; Il —locacao
social privada: imdveis de
particulares; Ill - locagdo social
por Organizacdes da Sociedade
Civil: iméveis cujo direito real
pertence a OrganizagOes da
Sociedade Civil

CLASSIFICACAO DOS IMOVEIS - |
— area dos comodos; Il — area
externa ou privativa, incluso
quintal; [l — nimero de quartos;
IV — nimero de banheiros; V —
tipo de imdvel: se habitagdo
incompleta, casa isolada, casa
geminada, apartamento,
nimero de pavimentos,
edificagdo unifamiliar ou
multifamiliar; VI — acessibilidade
interna, considerando a
existéncia de elevador, rampa e
escada; VIl — estado de
conservagao; VIl — conforto e
desempenho da construgado; IX —
aquecimento solar; X — inser¢ao
urbana, considerando, ao
menos, 0 acesso aos meios de
transporte publico e a
proximidade com comércio,
servigos e equipamentos
urbanos;

No ato de inclusdo do
imovel no sistema
Biplos, sera
estabelecido, pelo
orgao executor, seu
valor maximo de
locagao.

O valor maximo de
locagdo serd definido a
partir de pesquisa
anual de mercado por
tipologia de imdvel,
aplicando-se
percentual de
apreciagdo ou
depreciagdo em fungdo
das caracteristicas e do
Sistema de Pontos de
que trata o art. 13.
desse Decreto.
CONTRATO - Sera
fornecido pelo érgao
executor um contrato
padrao de locagdo para
o Programa de Locagao
Social.

As familias
beneficiarias do
programa receberao
subsidio mensal
destinado ao
pagamento da locagdo,
respeitados os limites
estabelecidos.

OBJETIVO GERAL-
promover o atendimento
temporario ou continuo
da populagdo de baixa
renda, por meio da
locagdo, a pregos
acessiveis, de unidades
habitacionais privadas ou
publicas.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
- possibilitar a
permanéncia e o acesso
de familias de baixa
renda a areas valorizadas
e em processo de
valorizagao,
principalmente naquelas
bem localizadas; Il —
evitar que recursos
publicos investidos na
aquisicdo fundidria e na
provisdo de unidades
habitacionais de
interesse social sejam
transferidos
indiretamente para o
mercado imobiliario; Il —
incidir, direta ou
indiretamente, nos
valores praticados no
mercado de aluguéis
privados; IV — aproveitar
a oferta de imdveis
vagos.

Comprometimento
da renda serd de
15% (quinze por
cento) quando a
renda per capita for
inferior a meio
salario-minimo e de
30% (trinta por
cento) quando
superar trés
saldrios-minimos. §
32 — Para outros
valores de renda
per capita, o
comprometimento
da renda sera
calculado aplicando
aférmulaCR =15+
(Rpc x 5), em que: |
—CR=
Comprometimento
de Renda; Il = Rpc =
Renda per capita
(em salarios-
minimos).
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