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PROMORAR (Pro-housing) - Promoting New Strategies for Housing in Brazil

Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgéo de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengéo especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervencao: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
Desde sua criagdo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformagéo das cidades em espagos mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.
Os Planos Locais de Habitagcdo de Interesse Social — PLHIS sao um dos instrumentos de implantagao do
Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitagédo para a populagéo de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitagcdo, reconhecido como um direito social pela
constituigao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servicos e equipamentos.
Todas as necessidades da populacéo relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituicoes relevantes para habitagao no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servigo)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds o ano 1991, tais depdsitos foram
centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma sé conta, utilizada pelo governo para financiar habitacdes, servicos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencgas graves; Construgdo de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizagdo de uma divida com contratos hipotecarios.
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De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.

Caixa Econémica Federal

Criada em 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuagao nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integracdo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagcdo dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhdes de solugbes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participagdo de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, esta explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacdo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a producdo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condigdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituicbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Or¢gamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducéo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que n&o pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagdo e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagdes, das moradias de aluguel, de autoproducgao,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugao de riscos de ocupacdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitacbes ou de regularizagédo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apds o langamento do programa, ndo provocou uma revisao nas
diretrizes do PMCMYV e, devido a especulagcdo do solo e a solugdo de monoproduto para aquisigdo de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.

Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
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Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica nao foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Colémbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundagao Jodo Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagdes (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
regibes sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentragdo aumentara na regiao norte. 87,7% do déficit € urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacéao habitacional, onde € demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequacao na regularizacao do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhdes de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma redugao dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagéo demografica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais € necessaria a intervengao (favelas, cortigos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolucao do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagdo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

¢ Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o nUmero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populagéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem coénjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagéo de pobreza.

e Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagéo vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequacgdes: superlotacéo
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagao ndo tem ao menos um dos trés servigcos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos s&o maiores para pessoas negras, em
comparagdo com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse numero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

o Financas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam proximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.
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e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria é prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitagao (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitagao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagéo
dos recursos publicos, através de uma otimizagéo dos subsidios e uma promogao da participagao do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma redugéo da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma reducéo
das emissoes de CO?2.

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de pregcos dos
imoéveis, melhorias e aluguel, com aplicacdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagbes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e sele¢ao da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

e Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao,
incluindo as definigdes técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

o Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagdo do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

e Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definigdes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagao do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementacao, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relagdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condigdes atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuira com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serdo entregues simultaneamente.
Como este consultor sera o lider da equipe, sera de sua responsabilidade coordenar o trabalho e as
entregas da equipe de consultores.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor internacional em indices de valor da habitacdo — Coordenador da consultoria;
Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboragcdo de estratégia nacional de
habitacao e legislagéo relacionada com habitago;

3. Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitagao;
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4. Um consultor internacional em concepg¢ao e implementacdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo — Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;

5. Um consultor em financiamento de habitagdo no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancario brasileiro);

6. Um consultor legal especializado em legislacado relacionada com habitagao no Brasil;

7. Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, & importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Serda de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizagao optimizada, que podera incluir a designagao de pontos focais para cada atividade.

Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitagao esta desenvolvendo o planejamento de ag¢des estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitagdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagdo. Essas agbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos 6rgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serao desenvolvidas com equipe prépria.

As estratégias de acdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promogao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promogao da melhoria das
condicdes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habitacbes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para Alienacdo
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizagéo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
CONDICBES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizacdo

(fazer frente a inadequacdo habitacional e

e PM-3— Regularizacdo Fundidria
aos assentamentos precdrios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdéveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagbes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
esta desenhando este ano.

Dado o tamanho do ©pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:

e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizagéo
frequente, e eventualmente  propor autilizagdo detecnologias  disponiveis  (big
data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatdrios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.
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e A aplicagdo territorial da ferramenta, a titulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questdo dos mecanismos de avaliagao devera concentrar uma especial atengéo, para evitar fenédmenos
de inflagdo tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigao
da arquitetura, conteudo e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informacdo, mecanismos de atualizacdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagdo (eventuais acordos de cooperagéo,
normativos etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); consideragbes
especificas de regionalizacéo / diferenciagao territorial; recomendagdes de implementagéo (cronograma,
organizacgao, frequéncia das atualizagdes, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecéo de beneficiarios

As informacdes referentes a demanda por programas de habitagdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecdo definidos por lei e portarias, e sistemas de verificagdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuarios -
CADMUT da Caixa Econdmica Federal, etc.).

A criagdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esbogo de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga); uma base legal de textos de aplicagédo (eventuais acordos de cooperagédo, normativa
etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias op¢des / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medi¢ao.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagdo de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislagdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou sele¢ao?
[Informacdo importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discussdo de
modelagem de assisténcia técnica com participacdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operagcdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como tratar a questao fundiaria
para acesso ao microcrédito?

o Oportunidades: Melhoria das condi¢bes de vida da populagdo de baixa renda; Criagdo de um
modelo de negdécios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagédo de baixa
renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;

e Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF,; A experiéncia do México,
apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagdo: Desafios e Oportunidades” no
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BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao setor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.

Os resultados esperados desta atividade sédo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoprodugéo assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanga;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermediarios financeiros ou outras formas
de blended finance;

¢ Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervengao.

Sera extremamente importante a participagao ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associagdes profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigacdo das mudancgas
climaticas via eco-construgao (redugdo das emissdes de CO2), assim como aintegragao das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.
Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de iméveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisi¢do de imoveis neste modelo?

e Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagédo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitagao, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promogéo junto a construtores ou incorporadores de
habitacao de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizagao).

Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em fungéo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:

e Uma participacédo ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitacdo (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
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residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no ser&o suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participacdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Coldémbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regido Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoprodugdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da piramide. Por isso, € muito importante promover sua participa¢do no Brasil,
seja através de regulagcdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegcam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relagdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Colémbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagdo de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espacgo maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as operagdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitacdo, para: 1) facilitar as transagdes com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expansao e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrdes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que nao existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, é
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagbes nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a construgdo como a demanda por solugdes habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicacao;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliacdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medic¢ao.

Nestes temas, uma colaboragédo com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Premissas do Governo Federal

Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promogéo de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogédo de iméveis para aluguel social?
Oportunidades: Ampliagdo do acesso a moradia; Participagdo do setor privado.

Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promogédo de locagéo social pelo setor
privado; Analise de regulagdo e prego do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.
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Os resultados esperados desta atividade sédo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:
e a revisdo do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;
e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgédo/renovacgao, REITS, FIBRAs etc.);
e aelaboragao de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboragao deste programa devera tomar em consideracao, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de imoveis federais ou municipais para produzir habitacdo
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no ambito de uma cooperagéo
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os imdéveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patrimbénio da Unido — SPU ou imdveis retomados da Caixa Econbmica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgdo (ou restauragao) de imoéveis
especificamente para a locagao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opc¢des / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medic¢ao.

Atividade 6: Recomendacoes complementares

Ao longo da realizagdo das 5 atividades anteriores, € provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e n&o estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitagdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagdo de recomendagdes detalhadas (organizadas, orgadas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementacgao dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendacdes poderao olhar em particular estes dois temas:
e A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitacdo, elementos/mdédulos
complementares relativos a oferta’;
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou varios indicadores de impacto da politica publica de
habitacao, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitaco.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentagéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementagao dos programas associados a politica nacional de habitagao.

Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdo muito importantes para a presente
consultoria:

e A organizagao de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos
serao claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista

1 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), ja existentes em paises
como Chile, México e Colémbia.
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atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicagéo clara de nomes,
instituicdo, cargo, contato telefénico e e-mail.

e Uma fase de desk study previa a primeira missdo, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

e A apresentacao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexdo referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

e A organizagao de um dialogo consultivo/participativo: os consultores tomardao um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, e em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunides, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integragdo de todos os stakeholders chave. Alguns contatos serdo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverio ser identificados pelos proprios consultores?

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

e Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatérios, sendo Relatério Inicial, Relatério Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverdo incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizacao da intervencao dos meses subsequentes (plano de trabalho).

e Atividade 6: um Relatdrio Unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
tera um ponto focal responsavel pela progressao dos trabalhos e coordenacgao dos produtos:

1. Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel: consultor #1

2. Registro de beneficiarios e selecdo da demanda: consultor #3

3. Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugéo: consultor #4

4. Estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento do setor: consultores
#4eb
Programa nacional de aluguel social: consultores #1 e 5
Recomendacgbes complementares: consultores #1 € 5

o o

O cronograma de pagamentos sera o seguinte:

2 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagdo sdo, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo — FGTS;
SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundagdo Jodo Pinheiro;
Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de Desenvolvimento da
Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comissao de Valores Mobiliarios
— CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES; Banco do Brasil; bancos comerciais;
Banco Central; Associagdo Brasileira de COHABS - ABC; Férum Nacional de Secretarios de Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano; etc.
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# | Condicao de liberagao do pagamento Montante
1 | Aprovacgéo do pacote de Relatorios Iniciais 30%
2 | Aprovacao do pacote de Relatorios Intermediarios 30%
3 | Aprovacgao do pacote de Relatérios Finais 30%
4 | Aprovacao do Relatério de conclusédo da Atividade 6 10%

As atividades se organizarao ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicacdo do consultor devera ser a tempo integral durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més 7
Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel
Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +

Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +

Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 +
Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegiio da demanda
Produtos #2.a: Relatorio inicial atividade 2 +
Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +
Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 +
Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugiio
Produtos #3.a: Relatorio Inicial atividade 3 +

Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +

Produtos #3.c: Relatorio Final atividade 3 +
Atividade 4: E: gia de viabilizagio de recursos privados no si: de financiamento do setor
Produtos #4.a: Relatorio Inicial atividade 4 +

Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +

Produtos #4.c: Relatorio Final atividade 4 -

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Produtos #5.a: Relatorio inicial atividade 5 +
Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 +
Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 +
Atividade 6: Recomendagbes complementares
Produto #6: Relatorio final atividade & +

As caracteristicas dos entregaveis sao as seguintes:

e Cada relatério sera entregue em versdo provisoria, sujeita a comentérios, antes da edi¢do da
verséo final.

e As entregas serao realizadas por meio eletrdnico, ndo sendo necessaria a impressdo de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverao ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
tera a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que nao forem
escrever em portugués.

e Cada relatorio devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 paginas.

Sistema de governanca da consultoria
A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

e MDR/SNH:
e Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imédveis, melhorias e aluguel —Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>
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e Atividade 2: Registro de beneficiarios e selecdao da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>

e Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucdo — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>

e Atividade 4: Estratégia de viabilizagdo de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

e Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>

e Atividade 6: Recomendagdes complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>
e Ponto focal principal - Marina Amorim Cavalcanti de Oliveira

<marina.oliveira@mdr.gov.br>

e Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>

BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representag¢do no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:

Reunides semanais, com Grupo reduzido, para atender as dividas, validar op¢Ges de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);

Cinco missGes espalhadas no periodo de 7 meses, de duracdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missdes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

Reunides de apresentacdo de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregavel: o
documento serd enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o tempo
aos membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentarios. Assim, a
reunido sera a ocasidao de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se for o caso)
os comentarios. Os consultores elaborardo uma Minuta de cada reunido que poderdo anexar aos
produtos em versdo final, para registrar os comentarios e solicitacGes de alteracdo das versdes
provisdrias. Isso viabilizara um mecanismo agil de andlise e aprovacao dos produtos.

Todas as reunides acontecerdo presencialmente, e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagdo

da equi

pe de consultores, e da participagdao das equipes do BID de Washington e Sao Paulo. O

agendamento das videoconferéncias, em particular as de apresentacao de produto, serd da iniciativa do
Coordenador da consultoria e serd realizado com suficientemente antecedéncia para viabilizar a

compati

bilizacdo de agenda dos membros do Grupo de Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidadao de um dos nossos 48 paises membros com
autorizagdo legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.

Consan
grau de

guinidade: Vocé ndo tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo
afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.

Educagdo: Graduagcdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administracdo, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
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Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitacdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.

Linguas: Comunicagao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.

Resumo da oportunidade:

¢ Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

o Duragao do contrato: 10 meses

o Data de inicio: fevereiro/2020

o Localizagao: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor. A contratagéo inclui
cinco missdes (pordo longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

o Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representagcdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

e Requisitos: Deve ser cidadad/ao de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal esta comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicao de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econdmico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. N6s fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questdes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execugao de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néao
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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TERMS OF REFERENCE

Brazil
BR-T1436
PROMORAR (Pro-housing) - Promoting New Strategies for Housing in Brazil

Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagcao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgao de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengéo especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervencao: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
Desde sua criagédo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformacéao das cidades em espag¢os mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.
Os Planos Locais de Habitagcdo de Interesse Social — PLHIS sdo um dos instrumentos de implantagéo do
Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitagédo para a populagéo de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitacdo, reconhecido como um direito social pela
constituigao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servigcos e equipamentos.
Todas as necessidades da populacao relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituicdes relevantes para habitagcao no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servigo)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apdés o ano 1991, tais depdsitos foram
centralizados na Caixa Econdmica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma sé conta, utilizada pelo governo para financiar habitacdes, servicos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencas graves; Constru¢do de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizagdo de uma divida com contratos hipotecarios.
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De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.

Caixa Econdémica Federal

Criada em 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuag&o nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integragéo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagao dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhbées de solugbes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participacao de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, estd explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacéo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a produgéo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condi¢gdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituigbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMYV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Orgamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducdo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que n&o pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagado e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagdes, das moradias de aluguel, de autoproducéo,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugdo de riscos de ocupagdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitagdes ou de regularizacéo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apés o langamento do programa, ndo provocou uma revisao nas
diretrizes do PMCMV e, devido a especulagéo do solo e a solugao de monoproduto para aquisigéo de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.
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Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica ndo foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Coldmbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundacao Joao Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagdes (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
regides sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentracdo aumentara na regiao norte. 87,7% do déficit € urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacgao habitacional, onde é demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequacgéo na regularizagéo do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhées de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma redugao dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagédo demogréfica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais é necessaéria a intervencao (favelas, corticos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolucao do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagéo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

e Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o numero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populagéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem cbnjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagéo de pobreza.

e Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagao vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequagdes: superlotagao
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagdo ndo tem ao menos um dos trés servigos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos sdo maiores para pessoas hegras, em
comparagdo com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse numero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

¢ Financas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam préximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
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o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.

e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria é prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitagcdo (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitag¢ao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagéo
dos recursos publicos, através de uma otimizagéo dos subsidios e uma promogéao da participagdo do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma redugéo da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma redugao
das emissoes de CO?2,

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de pre¢os dos
imoéveis, melhorias e aluguel, com aplicagdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagbes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

o Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e seleg¢ao da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

e Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao,
incluindo as definigdes técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

o Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagdo do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

o Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definigcbes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagdo do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementagéo, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relagdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condi¢des atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuira com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serao entregues simultaneamente.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor internacional em indices de valor da habitagdo — Coordenador da consultoria;
2. Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboracdo de estratégia nacional de
habitacao e legislagéo relacionada com habitagao;
3. Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitagao;
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4. Um consultor internacional em concepgdo e implementagdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo; - Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;

5. Um consultorem financiamento de habitagdo no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancério brasileiro);

6. Um consultorlegal especializado em legislacdo relacionada com habitagao no Brasil;

7. Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, & importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Serda de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizagao optimizada, que podera incluir a designagao de pontos focais para cada atividade.

Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitag&o esta desenvolvendo o planejamento de agdes estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitacdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagdo. Essas acbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos érgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serdo desenvolvidas com equipe propria.

As estratégias de acdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promogao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promog¢ao da melhoria das
condicbes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habita¢cdes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para Aliena¢ido
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizacdo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
CONDIC@ES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizagdo

(fazer frente a inadequagédo habitacional e

e PM-3— Regularizagdo Fundidria
aos assentamentos precdrios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagbes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
esta desenhando este ano.

Dado o tamanho do ©pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:

e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizagéo
frequente, e eventualmente  propor autilizagdo  de tecnologias  disponiveis  (big
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data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatdrios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.

e A aplicagao territorial da ferramenta, atitulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questao dos mecanismos de avaliagao devera concentrar uma especial atencéo, para evitar fenbmenos
de inflagdo tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteido e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informacdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagdo (eventuais acordos de cooperagéo,
normativos etc.); avaliagbes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); consideragdes
especificas de regionalizagao / diferenciacao territorial; recomendagdes de implementagéo (cronograma,
organizagao, frequéncia das atualizagdes, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecdo de beneficiarios

As informacdes referentes a demanda por programas de habitacdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecao definidos por lei e portarias, e sistemas de verificacdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuarios -
CADMUT da Caixa Econdémica Federal, etc.).

A criagcdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esbogo de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informacdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governancga); uma base legal de textos de aplicacédo (eventuais acordos de cooperagdo, normativa
etc.); avaliagbes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliacdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medi¢éo.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucéao

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagéo de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislagdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou selecdo?
[Informacgédo importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discusséo de
modelagem de assisténcia técnica com participacdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operagdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como tratar a questao fundiaria
para acesso ao microcrédito?

e Oportunidades: Melhoria das condigbes de vida da populagdo de baixa renda; Criagdo de um
modelo de negdcios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagdo de baixa
renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;
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e Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF,; A experiéncia do México,
apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagdo: Desafios e Oportunidades” no
BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao setor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.

Os resultados esperados desta atividade sdo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgao verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagdo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoproducao assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanca;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermediarios financeiros ou outras formas
de blended finance;

e Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervengéo.

Sera extremamente importante a participagao ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associa¢des profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigagdo das mudancgas
climaticas via eco-construgdo (redugdo das emissbes de CO2), assim como aintegragdo das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigao
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicéo.
Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de iméveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoéveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisicdo de iméveis neste modelo?

o Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagdo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitacao, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promogéao junto a construtores ou incorporadores de
habitacao de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizagao).

Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em fungéo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:
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Uma participacao ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitagao (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no serao suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participagcdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Coldmbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regido Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoprodugdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da piramide. Por isso, € muito importante promover sua participagao no Brasil,
seja através de regulagdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relacdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Colébmbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagao de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espago maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as operagdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitacdo, para: 1) facilitar as transagdes com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expanséo e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrdes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que nao existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, é
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagdes nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a construcdo como a demanda por solugdes habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicagao;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicao.

Nestes temas, uma colaboragéo com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de aluquel social

Premissas do Governo Federal

Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promocgéao de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogédo de iméveis para aluguel social?
Oportunidades: Ampliagao do acesso a moradia; Participagao do setor privado.
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e Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promogéao de locagéo social pelo setor
privado; Analise de regulacdo e pregco do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.

Os resultados esperados desta atividade sao o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgao verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagdo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e a revisao do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;

e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgao/renovagao, REITS, FIBRAs etc.);

e aelaboracao de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboracdo deste programa devera tomar em consideracdo, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de imdveis federais ou municipais para produzir habitacdo
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no dmbito de uma cooperagao
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os imoéveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patrimoénio da Unido — SPU ou imdveis retomados da Caixa Econémica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgéo (ou restauragdo) de imoveis
especificamente para a locagao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigéo.

Atividade 6: Recomendacdes complementares

Ao longo da realizagdo das 5 atividades anteriores, é provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e n&o estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitagdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagdo de recomendagbes detalhadas (organizadas, orgadas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementagéo dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendacdes poderao olhar em particular estes dois temas:
e A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitagdo, elementos/mdédulos
complementares relativos a oferta3;
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou varios indicadores de impacto da politica publica de
habitacao, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitagao.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentacgéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementacao dos programas associados a politica nacional de habitagao.

Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdo muito importantes para a presente
consultoria:

3 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), j& existentes em
paises como Chile, México e Colémbia.
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¢ A organizagao de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos
serdo claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista
atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicag&o clara de nomes,
instituicado, cargo, contato telefénico e e-mail.

e Uma fase de desk study previa a primeira missao, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

e A apresentacgao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexao referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

¢ A organizagdo de um dialogo consultivo/participativo: os consultores tomardo um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, e em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunides, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integragédo de todos os stakeholders chave. Alguns contatos serdo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverao ser identificados pelos proprios consultores*:

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

o Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatérios, sendo Relatério Inicial, Relatério Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverdo incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizagao da intervencao dos meses subsequentes (plano de trabalho).

e Atividade 6: um Relatorio unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
tera um ponto focal responsavel pela progressao dos trabalhos e coordenagao dos produtos:

1. Referencial nacional de pregos dos imoveis, melhorias e aluguel: Consultor #1

2. Registro de beneficiarios e selegdo da demanda: Consultor #3

3. Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao: Consultor #4

4. Estratégia de viabilizagéo de recursos privados no sistema de financiamento do setor: Consultores
#4eb
Programa nacional de aluguel social: Consultores #1 e 5
Recomendagbes complementares: Consultores #1 e 5

o o

O cronograma de pagamentos sera o seguinte:

4 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagéo s3o, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FGTS; SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundacéo Jodo
Pinheiro; Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de
Desenvolvimento da Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES; Banco do
Brasil; bancos comerciais; Banco Central; Associagao Brasileira de COHABS — ABC; Forum Nacional de Secretarios
de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano; etc.
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# | Condicdo de liberagao do pagamento Montante
1 | Aprovacdo do pacote de Relatérios Iniciais 30%
2 | Aprovacao do pacote de Relatdrios Intermedidrios 30%
3 | Aprovacdo do pacote de Relatérios Finais 30%
4 | Aprovacgao do Relatdrio de conclusdo da Atividade 6 10%

As atividades se organizarao ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicagdo do consultor devera ser a tempo integral durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més 2 Més3 Més4 Més5 Més 6 Més7
Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel

Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +
Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +
Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 +
Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegio da demanda
Produtos #2.a: Relatorio Inicial atividade 2 +

Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +

Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 +
Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugio
Produtos #3.a: Relatorio Inicial atividade 3 +

Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +
Produtos #3.c: Relatorio Final atividade 3 +
Atividade 4: Estratégia de viabilizagiio de recursos privados no si: de financiamento do setor

Produtos #4.a: Relatorio inicial atividade 4 +
Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +
Produtos #4.c: Relatorio final atividade 4 +
Atividade 5: Programa nacional de aluguel social
Produtos #5.a: Relatorio Inicial atividade 5 +

Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 +

Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 +
Atividade 6: Recomendagfes complementares
Produto #6: Relatorio final atividade 6 *

As caracteristicas dos entregaveis sao as seguintes:

e Cada relatério sera entregue em versao provisoria, sujeita a comentarios, antes da edigdo da
verséo final.

e As entregas serdo realizadas por meio eletrbnico, ndo sendo necesséria a impressdo de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverao ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
tera a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que nao forem
escrever em portugués.

e (Cada relatério devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 péginas.

Sistema de governanca da consultoria
A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

e MDR/SNH:

e Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel — Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>

e Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegdao da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>
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e Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstru¢dao — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>

e Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

e Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>

e Atividade 6: RecomendacGes complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>
e Ponto focal principal - Marina Amorim Cavalcanti de Oliveira

<marina.oliveira@mdr.gov.br>
e Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>

e BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representacdo no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:
e Reunides semanais, com Grupo reduzido, para atender as duvidas, validar op¢des de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);
e Cinco missOes espalhadas no periodo de 7 meses, de duracdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missdes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

Reunides de apresentacdo de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregdvel: o
documento serd enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o tempo aos
membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentarios. Assim, a reunido sera
a ocasido de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se for o caso) os comentarios. Os
consultores elaborardo uma Minuta de cada reunido que poderdo anexar aos produtos em versao final,
para registrar os comentarios e solicitacdes de alteracdo das versGes provisoérias. Isso viabilizard um
mecanismo agil de analise e aprovacdo dos produtos. Todas as reunides acontecerdo presencialmente,
e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagdo da equipe de consultores, e da participacdo das
equipes do BID de Washington e Sdo Paulo. O agendamento das videoconferéncias, em particular as de
apresentacdo de produto, sera da iniciativa do Coordenador da consultoria e sera realizado com
suficientemente antecedéncia para viabilizar a compatibilizacdo de agenda dos membros do Grupo de
Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidadao de um dos nossos 48 paises membros com
autorizagao legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.
Consanguinidade: Vocé nao tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo

grau de afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.

Educagao: Graduacdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administracao, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitagdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.
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Linguas: Comunicacao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.

Resumo da oportunidade:

e Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

e Duragao do contrato: 10 meses

e Data de inicio: fevereiro/2020

e Localizagao: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor: México. A contratagao
inclui cinco missdes (ao longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

o Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representagdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

e Requisitos: Deve ser cidadad/ao de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal esta comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicao de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econdmico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. N6s fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questdes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execugao de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néo
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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TERMS OF REFERENCE

Brazil
BR-T1436
PROMORAR (Pro-housing) - Promoting New Strategies for Housing in Brazil

Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgéo de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengéo especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervencao: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
Desde sua criagdo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformagéo das cidades em espagos mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.
Os Planos Locais de Habitagcdo de Interesse Social — PLHIS sao um dos instrumentos de implantagao do
Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitagédo para a populagéo de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitagcdo, reconhecido como um direito social pela
constituigao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servicos e equipamentos.
Todas as necessidades da populacéo relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituicoes relevantes para habitagao no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servigo)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds o ano 1991, tais depdsitos foram
centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma sé conta, utilizada pelo governo para financiar habitacdes, servicos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencgas graves; Construgdo de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizagdo de uma divida com contratos hipotecarios.
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De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.

Caixa Econémica Federal

Criada em 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuagao nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integracdo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagcdo dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhdes de solugbes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participagdo de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, esta explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacdo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a producdo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condigdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituicbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Or¢gamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducéo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que n&o pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagdo e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagdes, das moradias de aluguel, de autoproducgao,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugao de riscos de ocupacdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitacbes ou de regularizagédo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apds o langamento do programa, ndo provocou uma revisao nas
diretrizes do PMCMYV e, devido a especulagcdo do solo e a solugdo de monoproduto para aquisigdo de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.

Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
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Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica nao foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Colémbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundagao Jodo Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagdes (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
regibes sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentragdo aumentara na regiao norte. 87,7% do déficit € urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacéao habitacional, onde € demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequacao na regularizacao do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhdes de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma redugao dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagéo demografica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais € necessaria a intervengao (favelas, cortigos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolucao do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagdo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

¢ Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o nUmero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populagéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem coénjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagéo de pobreza.

e Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagéo vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequacgdes: superlotacéo
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagao ndo tem ao menos um dos trés servigcos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos s&o maiores para pessoas negras, em
comparagdo com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse numero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

o Financas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam proximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.



I D Inter-American
Development Bank

e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria € prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitacao (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitag¢ao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagdo
dos recursos publicos, através de uma otimizagéo dos subsidios e uma promogao da participagdo do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma reducgéo da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma redugao
das emissoes de CO?2.

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de preg¢os dos
imoéveis, melhorias e aluguel, com aplicacdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagdes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e sele¢ao da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

e Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao,
incluindo as definigdes técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

o Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagdo do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

e Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definigdes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagao do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementagéo, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relacdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condigdes atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuira com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serao entregues simultaneamente.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor a internacional em indices de valor da habitagdo — Coordenador da consultoria;

2. Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboragéo de estratégia nacional de habitagédo
e legislacéo relacionada com habitagéo;

3. Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitagao;

4. Um consultor internacional em concepg¢do e implementacdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo; - Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;
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5. Um consultor em financiamento de habitagcdo no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancario brasileiro);

6. Um consultor legal especializado em legislagao relacionada com habitagdo no Brasil;

7.  Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, & importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Sera de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizacgao optimizada, que poderd incluir a designagéo de pontos focais para cada atividade.

Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitag&o esta desenvolvendo o planejamento de agdes estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitacdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagdo. Essas acbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos 6rgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serdo desenvolvidas com equipe propria.

As estratégias de acdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promogéao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promog¢éo da melhoria das
condicbes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habita¢cdes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para Alienacio
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizagéo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
CONDIGOES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizagdo

(fazer frente a inadequacdo habitacional e

e PM-3— Regularizacdo Fundidria
aos assentamentos precarios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos iméveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagbes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
estd desenhando este ano.

Dado o tamanho do pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:

e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizagéo
frequente, e eventualmente  propor autilizagdo detecnologias  disponiveis  (big
data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatdrios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.
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e A aplicagdo territorial da ferramenta, a titulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questdo dos mecanismos de avaliagao devera concentrar uma especial atengéo, para evitar fenédmenos
de inflagdo tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigao
da arquitetura, conteudo e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informacdo, mecanismos de atualizacdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagdo (eventuais acordos de cooperagéo,
normativos etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); consideragbes
especificas de regionalizacéo / diferenciagao territorial; recomendagdes de implementagéo (cronograma,
organizacgao, frequéncia das atualizagdes, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecéo de beneficiarios

As informacdes referentes a demanda por programas de habitagdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecdo definidos por lei e portarias, e sistemas de verificagdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuarios -
CADMUT da Caixa Econdmica Federal, etc.).

A criagdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esbogo de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga); uma base legal de textos de aplicagédo (eventuais acordos de cooperagédo, normativa
etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias op¢des / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medi¢ao.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagdo de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislagdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou sele¢ao?
[Informacdo importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discussdo de
modelagem de assisténcia técnica com participacdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operagcdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como tratar a questao fundiaria
para acesso ao microcrédito?

o Oportunidades: Melhoria das condi¢bes de vida da populagdo de baixa renda; Criagdo de um
modelo de negdécios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagédo de baixa
renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;

e Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF,; A experiéncia do México,
apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagdo: Desafios e Oportunidades” no
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BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao setor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.

Os resultados esperados desta atividade sédo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoprodugéo assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanga;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermediarios financeiros ou outras formas
de blended finance;

¢ Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervengao.

Sera extremamente importante a participagao ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associagdes profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigacdo das mudancgas
climaticas via eco-construgao (redugdo das emissdes de CO2), assim como aintegragao das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.
Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de iméveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisi¢do de imoveis neste modelo?

e Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagédo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitagao, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promogéo junto a construtores ou incorporadores de
habitacao de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizagao).

Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em fungéo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:

e Uma participacédo ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitacdo (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
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residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no ser&o suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participacdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Coldémbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regido Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoprodugdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da piramide. Por isso, € muito importante promover sua participa¢do no Brasil,
seja através de regulagcdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegcam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relagdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Colémbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagdo de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espacgo maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as operagdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitacdo, para: 1) facilitar as transagdes com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expansao e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrdes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que nao existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, é
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagbes nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a construgdo como a demanda por solugdes habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicacao;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliacdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medic¢ao.

Nestes temas, uma colaboragédo com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Premissas do Governo Federal

Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promogéo de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogédo de iméveis para aluguel social?
Oportunidades: Ampliagdo do acesso a moradia; Participagdo do setor privado.

Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promogédo de locagéo social pelo setor
privado; Analise de regulagdo e prego do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.
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Os resultados esperados desta atividade sédo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e a revisdo do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;

e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgado/renovagao, REITS, FIBRAs etc.);

e aelaboragao de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboragéao deste programa devera tomar em consideracgao, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de imdveis federais ou municipais para produzir habitagcédo
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no ambito de uma cooperagéo
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os iméveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patrimonio da Unido — SPU ou imdveis retomados da Caixa Econbmica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgéo (ou restauragao) de imoveis
especificamente para a locacgao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicao.

Atividade 6: Recomendacoes complementares

Ao longo da realizagdo das 5 atividades anteriores, € provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e n&o estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitacdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagdo de recomendagdes detalhadas (organizadas, orgadas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementacgao dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendacdes poderao olhar em particular estes dois temas:
e A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitacdo, elementos/médulos
complementares relativos a oferta®;
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou varios indicadores de impacto da politica publica de
habitacdo, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitacao.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentagéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementagao dos programas associados a politica nacional de habitagao.

Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdo muito importantes para a presente
consultoria:

¢ A organizagao de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos
serao claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista

5 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), j& existentes em
paises como Chile, México e Colémbia.



I D Inter-American
Development Bank

atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicagéo clara de nomes,
instituicado, cargo, contato telefénico e e-mail.

e Uma fase de desk study previa a primeira missao, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

o A apresentacgao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexdo referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

e A organizagdo de um dialogo consultivo/participativo: os consultores tomardo um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, e em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunides, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integragédo de todos os stakeholders chave. Alguns contatos serdo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverao ser identificados pelos proprios consultores®:

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

e Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatérios, sendo Relatdrio Inicial, Relatério Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverao incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizagao da intervengao dos meses subsequentes (plano de trabalho).

e Atividade 6: um Relatdrio Unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
terda um ponto focal responsavel pela progresséo dos trabalhos e coordenacéo dos produtos:
1. Referencial nacional de pregos dos imoveis, melhorias e aluguel: consultor #1
2. Registro de beneficiarios e selegcdo da demanda: consultor #3
3. Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugéo: consultor #4
4. Estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento do setor: consultores
#4eb

5. Programa nacional de aluguel social: consultores #1 e 5
6. Recomendagdes complementares: consultores #1 e 5
O cronograma de pagamentos sera o seguinte:
# | Condigdo de liberagdo do pagamento Montante
1 | Aprovagdo do pacote de Relatérios Iniciais 30%
2 | Aprovacdo do pacote de Relatérios Intermedidrios 30%
3 | Aprovacao do pacote de Relatdrios Finais 30%

6 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagéo s3o, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FGTS; SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundacéo Jodo
Pinheiro; Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de
Desenvolvimento da Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES; Banco do
Brasil; bancos comerciais; Banco Central; Associagao Brasileira de COHABS — ABC; Forum Nacional de Secretarios
de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano; etc.
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| 4 | Aprovagao do Relatério de conclusao da Atividade 6 10%

As atividades se organizarao ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicacdo do consultor devera ser a tempo integral durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més 7
Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel
Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +

Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +
Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 -
Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegio da demanda
Produtos #2.a: Relatorio inicial atividade 2 +
Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +
Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 +
Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugio
Produtos #3.a: Relatorio Inicial atividade 3 +

Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +

Produtos #3.c: Relatorio Final atividade 3 +
Atividade 4: E: gia de viabilizagio de recursos privados no si: de financiamento do setor
Produtos #4.a: Relatorio Inicial atividade 4 +

Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +

Produtos #4.c: Relatorio Final atividade 4 +

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Produtos #5.a: Relatorio inicial atividade 5 +
Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 +
Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 +
Atividade 6: Recomendagbes complementares
Produto #6: Relatorio final atividade & +

As caracteristicas dos entregaveis sao as seguintes:

e Cada relatério sera entregue em versdo provisoria, sujeita a comentarios, antes da edi¢do da
verséo final.

e As entregas serao realizadas por meio eletrdnico, ndo sendo necessaria a impressao de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverao ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
tera a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que nao forem
escrever em portugués.

e Cada relatorio devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 paginas.

Sistema de governanca da consultoria

A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

¢ MDR/SNH:
e Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel — Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>

e Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegdao da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>

e Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstru¢cao — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>

e Atividade 4: Estratégia de viabilizagdo de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

e Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>
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e Atividade 6: Recomendagdes complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>
e Ponto focal principal - Marina Amorim Cavalcanti de Oliveira

<marina.oliveira@mdr.gov.br>

e Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>

BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representag¢do no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:

ReuniGes semanais, com Grupo reduzido, para atender as duvidas, validar op¢Ges de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);

Cinco missdes espalhadas no periodo de 7 meses, de duracdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missdes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

Reunides de apresentacdo de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregavel: o
documento sera enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o tempo
aos membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentarios. Assim, a
reunido serad a ocasido de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se for o caso)
os comentarios. Os consultores elaborardao uma Minuta de cada reunido que poderdo anexar aos
produtos em versdo final, para registrar os comentdrios e solicitacées de alteracdao das versodes
provisdrias. Isso viabilizard um mecanismo agil de analise e aprovacao dos produtos.

Todas as reunides acontecerdo presencialmente, e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagéo

da equipe de consultores, e da participacdo das equipes do BID de Washington e Sao Paulo. O

agendamento das videoconferéncias, em particular as de apresentacdo de produto, serd da iniciativa do

Coordenador da consultoria e sera realizado com suficientemente antecedéncia para viabilizar a

compatibilizacdo de agenda dos membros do Grupo de Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidaddo de um dos nossos 48 paises membros com
autorizagdo legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.

Consanguinidade: Vocé ndo tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo
grau de afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.

Educacado: Graduacdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administracao, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitagdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.

Linguas: Comunicagao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.

Resumo da oportunidade:

Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

Durac¢ao do contrato: 10 meses
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o Data de inicio: fevereiro/2020

¢ Localizagao: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor: México. A contratagao
inclui cinco missdes (ao longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

e Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representagcdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

e Requisitos: Deve ser cidadd/ao de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal esta comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicado de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagcdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econdmico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. N6s fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questdes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execugao de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néo
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido € o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgao de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengao especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervengéo: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
Desde sua criagédo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformacgéao das cidades em espagos mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.
Os Planos Locais de Habitacao de Interesse Social — PLHIS sdo um dos instrumentos de implantagdo do
Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitacdo para a populacao de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitacdo, reconhecido como um direito social pela
constituicao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servicos e equipamentos.
Todas as necessidades da populagéo relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituigdes relevantes para habitagdo no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servico)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
€ cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds o ano 1991, tais depodsitos foram
centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma s6 conta, utilizada pelo governo para financiar habitagdes, servicos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencgas graves; Construgdo de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizacdo de uma divida com contratos hipotecarios.

De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.
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Caixa Econdémica Federal

Criadaem 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuagdo nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integragédo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagao dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhées de solugdes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participagao de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, estd explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacéo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a produgéo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condi¢gdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituicbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Orgamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducdo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que nao pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitag¢ao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagdo e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habita¢des, das moradias de aluguel, de autoproducéo,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugédo de riscos de ocupagdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitagbes ou de regularizagdo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagéo existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apés o langamento do programa, ndo provocou uma revisdo nas
diretrizes do PMCMYV e, devido a especulagéo do solo e a solugao de monoproduto para aquisigao de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.

Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica ndo foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Coldmbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil
De acordo com estimativas da Fundagao Jodo Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagdes (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
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regides sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentracdo aumentara na regido norte. 87,7% do déficit &€ urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacdo habitacional, onde é demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequagéo na regularizagao do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regiées norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhées de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma reducéo dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagédo demogréfica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais € necessaria a intervengao (favelas, cortigos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolucao do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupacgéo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

e Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o numero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populacéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem cbénjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagdo de pobreza.

e Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagao vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequagdes: superlotagao
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagdo ndo tem ao menos um dos trés servigos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos sdo maiores para pessoas nhegras, em
comparagdo com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse numero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

o Financgas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam préximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.

e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria € prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitacdo (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitagao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagédo
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dos recursos publicos, através de uma otimizagéo dos subsidios e uma promogao da participagao do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma redugéo da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma redugéo
das emissoes de COZ2.

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

o Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de pre¢os dos
iméveis, melhorias e aluguel, com aplicacdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagbes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e sele¢ao da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

o Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao,
incluindo as defini¢des técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

e Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagdo do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

o Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definicdes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagédo do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementacdo, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relacdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condigdes atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuird com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serao entregues simultaneamente.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor internacional em indices de valor da habitacdo — Coordenador da consultoria;

2. Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboragao de estratégia nacional de habitagcao
e legislagéo relacionada com habitacao;

3.  Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitagao;

4, Um consultor internacional em concepgdo e implementagcdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo; - Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;

5. Um consultor em financiamento de habitagcdao no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancario brasileiro);

6. Um consultor legal especializado em legislagao relacionada com habitagdo no Brasil;

7. Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, € importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Sera de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizagao optimizada, que podera incluir a designagéo de pontos focais para cada atividade.
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Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitag&o esta desenvolvendo o planejamento de agdes estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitacdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagdo. Essas agbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos 6rgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serdo desenvolvidas com equipe propria.

As estratégias de acdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promocao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promocao da melhoria das
condicbes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habitagdes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para Alienagio
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizagéo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
CONDICBES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizagdo

(fazer frente & inadequagdo habitacional e

4 PM-3— Regularizacdo Fundidria
aos assentamentos precarios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagdes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
esta desenhando este ano.

Dado o tamanho do pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:

e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizagéo
frequente, e eventualmente  propor autilizagdo  de tecnologias  disponiveis  (big
data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatoérios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.

e A aplicagdo territorial da ferramenta, atitulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questdo dos mecanismos de avaliagao devera concentrar uma especial atengéo, para evitar fenédmenos
de inflagdo tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigao
da arquitetura, conteudo e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informacdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
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governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagcéo (eventuais acordos de cooperacéo,
normativos etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); consideragbes
especificas de regionalizagéo / diferenciagao territorial; recomendagdes de implementagéo (cronograma,
organizacgao, frequéncia das atualizagdes, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecio de beneficiarios

As informacgdes referentes a demanda por programas de habitagdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecao definidos por lei e portarias, e sistemas de verificagdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuarios -
CADMUT da Caixa Econdmica Federal, etc.).

A criagdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esbogo de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga); uma base legal de textos de aplicagédo (eventuais acordos de cooperagédo, normativa
etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias op¢des / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medic¢ao.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagao de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislagdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou selecdo?
[Informacédo importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discusséo de
modelagem de assisténcia técnica com participagdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operacdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como tratar a questao fundiaria
para acesso ao microcrédito?

e Oportunidades: Melhoria das condigbes de vida da populagdo de baixa renda; Criagdo de um
modelo de negdécios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagédo de baixa
renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;

o Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF,; A experiéncia do México,
apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagdo: Desafios e Oportunidades” no
BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao sefor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.
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Os resultados esperados desta atividade sédo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoprodugéo assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanca;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermediarios financeiros ou outras formas
de blended finance;

e Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervengao.

Sera extremamente importante a participagao ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associagdes profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigagdo das mudancas
climaticas via eco-construgdo (redugdo das emissdes de CO2), assim como aintegragao das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigéo.
Atividade 4: Estratégia de viabilizacao de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de iméveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisi¢do de imoveis neste modelo?

e Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagédo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitacao, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promocgéo junto a construtores ou incorporadores de
habitacao de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizacao).

Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em fungéo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:

e Uma participagcdo ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitacdo (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no ser&o suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participacdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Colémbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regido Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoprodugdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da pirdmide. Por isso, € muito importante promover sua participagdo no Brasil,
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seja através de regulagdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

e Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relagdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Colébmbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagao de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espaco maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

e Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as operagdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitagao, para: 1) facilitar as transagdes com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expansao e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrdes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

o Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que nao existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, é
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagées nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a construgdo como a demanda por solugées habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicacéo;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Nestes temas, uma colaboragéo com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promocgao de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogéo de iméveis para aluguel social?

e Oportunidades: Ampliagdo do acesso a moradia; Participagdo do setor privado.

e Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promog¢ao de locagao social pelo setor
privado; Analise de regulagdo e pregco do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.

Os resultados esperados desta atividade sdo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnolégicos,
como construgédo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagdo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e a revisdo do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;

e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgado/renovagao, REITS, FIBRAs etc.);
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e aelaboragdo de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboragéao deste programa devera tomar em consideragao, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de imoveis federais ou municipais para produzir habitacdo
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no ambito de uma cooperagéo
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os imoéveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patrimbénio da Unido — SPU ou imdveis retomados da Caixa Econbmica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgdo (ou restauragao) de imoéveis
especificamente para a locagao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicagao; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Atividade 6: Recomendacoes complementares

Ao longo da realizagdo das 5 atividades anteriores, € provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e n&o estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitagdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagcdo de recomendacbes detalhadas (organizadas, or¢adas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementacéo dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendacdes poderao olhar em particular estes dois temas:
* A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitacdo, elementos/mdédulos
complementares relativos a oferta’;
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou vérios indicadores de impacto da politica publica de
habitacdo, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitacao.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentagéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementacgao dos programas associados a politica nacional de habitagao.

Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdao muito importantes para a presente
consultoria:

¢ A organizagao de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos
serao claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista
atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicagao clara de nomes,
instituicdo, cargo, contato telefénico e e-mail.

e Uma fase de desk study previa a primeira missao, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

e A apresentacao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexdo referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

7 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), j& existentes em
paises como Chile, México e Colémbia.
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e A organizagdo de um dialogo consultivo/participativo: os consultores tomardo um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, e em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunides, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integracao de todos os stakeholders chave. Alguns contatos seréo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverao ser identificados pelos proprios consultores?:

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

e Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatorios, sendo Relatério Inicial, Relatorio Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverdo incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizagao da intervencao dos meses subsequentes (plano de trabalho).

e Atividade 6: um Relatdrio Unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
tera um ponto focal responsavel pela progressao dos trabalhos e coordenagao dos produtos:

1. Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel: consultor #1

2. Registro de beneficiarios e selegdo da demanda: consultor #3

3. Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugéo: consultor #4

4. Estratégia de viabilizag&o de recursos privados no sistema de financiamento do setor: consultores
#4eb
Programa nacional de aluguel social: consultores #1 e 5
Recomendagbes complementares: consultores #1 e 5

o o

O cronograma de pagamentos sera o seguinte:

# | Condigcao de liberagao do pagamento Montante
1 | Aprovacdo do pacote de Relatérios Iniciais 30%
2 | Aprovacao do pacote de Relatdrios Intermedidrios 30%
3 | Aprovacdo do pacote de Relatérios Finais 30%
4 | Aprovacgao do Relatdrio de conclusdo da Atividade 6 10%

As atividades se organizardo ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicagdo do consultor devera ser a tempo integral durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

8 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagéo s3o, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FGTS; SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundacéo Jodo
Pinheiro; Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de
Desenvolvimento da Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES; Banco do
Brasil; bancos comerciais; Banco Central; Associagao Brasileira de COHABS — ABC; Forum Nacional de Secretarios
de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano; etc.
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ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més2 Més3 Més 4 Més5 Més6 Més 7

Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel

Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +

Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +

Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 -

Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegiio da demanda

Produtos #2.a: Relatorio inicial atividade 2 +

Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +

Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 +

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugio

Produtos #3.a: Relatorio Inicial atividade 3 +

Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +

Produtos #3.c: Relatorio Final atividade 3 +

Atividade 4: E gia de viabilizago de recursos privados no si: de financiamento do setor

Produtos #4.a: Relatorio inicial atividade 4 +

Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +

Produtos #4.c: Relatorio Final atividade 4 -

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Produtos #5.a: Relatorio inicial atividade 5 +

Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 .

Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 +

Atividade 6: RecomendagBbes complementares

Produto #6: Relatorio final atividade & +

As caracteristicas dos entregaveis sao as seguintes:

o Cada relatério sera entregue em versdo provisoria, sujeita a comentérios, antes da edi¢do da
verséo final.

e As entregas serao realizadas por meio eletrdnico, ndo sendo necessaria a impressao de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverao ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
tera a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que nao forem
escrever em portugués.

e Cada relatorio devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 paginas.

Sistema de governanca da consultoria

A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

e MDR/SNH:

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel —Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>

Atividade 2: Registro de beneficiarios e sele¢do da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstru¢gdo — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>

Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>

Atividade 6: Recomendag¢des complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>
Ponto  focal principal - Marina  Amorim Cavalcanti de Oliveira

<marina.oliveira@mdr.gov.br>
Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>
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e BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representagdo no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:

e Reunides semanais, com Grupo reduzido, para atender as duvidas, validar opgdes de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);

e Cinco missdes espalhadas no periodo de 7 meses, de duracdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missGes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

e Reunibes de apresentacdo de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregdavel: o
documento sera enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o tempo
aos membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentarios. Assim, a
reunido serd a ocasido de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se for o caso)
os comentarios. Os consultores elaborardao uma Minuta de cada reunido que poderdo anexar aos
produtos em versdo final, para registrar os comentdrios e solicitacGes de alteracdo das versdes
provisdrias. Isso viabilizara um mecanismo agil de andlise e aprovagao dos produtos.

Todas as reunides acontecerdo presencialmente, e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagio
da equipe de consultores, e da participacdo das equipes do BID de Washington e Sdao Paulo. O
agendamento das videoconferéncias, em particular as de apresentag¢do de produto, sera da iniciativa do
Coordenador da consultoria e sera realizado com suficientemente antecedéncia para viabilizar a
compatibilizacdo de agenda dos membros do Grupo de Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidadao de um dos nossos 48 paises membros com
autorizacao legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.
Consanguinidade: Vocé ndo tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo

grau de afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.

Educagao: Graduacdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administragdo, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitagdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.

Linguas: Comunicagao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.

Resumo da oportunidade:

e Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

e Duragéao do contrato: 10 meses

e Data de inicio: fevereiro/2020

e Localizagao: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor: México. A contratagdo
inclui cinco missdes (ao longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

e Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representagcdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.
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e Requisitos: Deve ser cidadad/do de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal esta comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicao de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econémico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. N6s fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questdes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execugao de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néo
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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TERMS OF REFERENCE

Brazil
BR-T1436
PROMORAR (Pro-housing) - Promoting New Strategies for Housing in Brazil

Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgéo de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengéo especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervencao: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
Desde sua criagdo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformagéo das cidades em espagos mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.
Os Planos Locais de Habitagcdo de Interesse Social — PLHIS sao um dos instrumentos de implantagao do
Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitagédo para a populagéo de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitagcdo, reconhecido como um direito social pela
constituigao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servicos e equipamentos.
Todas as necessidades da populacéo relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituicées relevantes para habitagao no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servigo)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds o ano 1991, tais depdsitos foram
centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma sé conta, utilizada pelo governo para financiar habitacdes, servigos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencgas graves; Construgdo de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizagdo de uma divida com contratos hipotecarios.
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De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.

Caixa Econémica Federal

Criada em 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuagao nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integracdo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagcdo dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhdes de solugbes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participagdo de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, esta explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacdo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a producdo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condigdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituicbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Or¢gamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducéo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que n&o pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagdo e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagdes, das moradias de aluguel, de autoproducgao,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugao de riscos de ocupacdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitacbes ou de regularizagédo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apds o langamento do programa, ndo provocou uma revisao nas
diretrizes do PMCMYV e, devido a especulagcdo do solo e a solugdo de monoproduto para aquisigdo de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.

Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
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Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica nao foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Colémbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundagao Jodo Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagdes (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
regibes sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentragdo aumentara na regiao norte. 87,7% do déficit € urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacéao habitacional, onde € demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequacao na regularizacao do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhdes de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma redugao dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagéo demografica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais € necessaria a intervengao (favelas, cortigos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolucao do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagdo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

¢ Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o nUmero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populagéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem coénjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagéo de pobreza.

e Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagéo vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequacgdes: superlotacéo
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagao ndo tem ao menos um dos trés servigcos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos s&o maiores para pessoas negras, em
comparagdo com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse numero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

o Financas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam proximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.



I D Inter-American
Development Bank

e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria & prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitagcao (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitagao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagéo
dos recursos publicos, através de uma otimizagéo dos subsidios e uma promogao da participagdo do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma redugcdo da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma reducéo
das emissoes de CO?2.

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de preg¢os dos
imoéveis, melhorias e aluguel, com aplicacdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagbes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e sele¢ao da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

e Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao,
incluindo as definigdes técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

o Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagdo do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

e Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definigdes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagao do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementagao, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relagdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condigdes atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuira com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serao entregues simultaneamente.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor internacional em indices de valor da habitagdo — Coordenador da consultoria;

2. Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboragéo de estratégia nacional de habitagédo
e legislacéo relacionada com habitagdo;

3. Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitagao;

4. Um consultor a internacional em concepgao e implementacdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo; - Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;
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5. Um consultor em financiamento de habitagcdo no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancario brasileiro);

6. Um consultor legal especializado em legislagao relacionada com habitagdo no Brasil;

7.  Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, & importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Sera de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizacgao optimizada, que poderd incluir a designagéo de pontos focais para cada atividade.

Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitag&o esta desenvolvendo o planejamento de agdes estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitacdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagdo. Essas acbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos 6rgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serdo desenvolvidas com equipe propria.

As estratégias de acdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promogéao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promog¢éo da melhoria das
condicbes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habita¢cdes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para Alienacio
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizagéo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
CONDIGOES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizagdo

(fazer frente a inadequacdo habitacional e

e PM-3— Regularizacdo Fundidria
aos assentamentos precarios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos iméveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdéveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagbes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
esta desenhando este ano.

Dado o tamanho do pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:

e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizagéo
frequente, e eventualmente  propor autilizagdo detecnologias  disponiveis  (big
data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatdrios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.
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e A aplicagdo territorial da ferramenta, a titulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questdo dos mecanismos de avaliagao devera concentrar uma especial atengéo, para evitar fenédmenos
de inflagdo tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigao
da arquitetura, conteudo e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informacdo, mecanismos de atualizacdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagdo (eventuais acordos de cooperagéo,
normativos etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); consideragbes
especificas de regionalizacéo / diferenciagao territorial; recomendagdes de implementagéo (cronograma,
organizacgao, frequéncia das atualizagdes, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecéo de beneficiarios

As informacdes referentes a demanda por programas de habitagdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecdo definidos por lei e portarias, e sistemas de verificagdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuarios -
CADMUT da Caixa Econdmica Federal, etc.).

A criagdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esbogo de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga); uma base legal de textos de aplicagédo (eventuais acordos de cooperagédo, normativa
etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias op¢des / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medi¢ao.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao

Premissas do Governo Federal

o Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagao de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislagdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou sele¢ao?
[Informacdo importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discusséo de
modelagem de assisténcia técnica com participacdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operagdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como tratar a questdo fundiaria
para acesso ao microcrédito?

e Oportunidades: Melhoria das condigbes de vida da populagdo de baixa renda; Criagdo de um
modelo de negdécios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagédo de baixa
renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;

o Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF,; A experiéncia do México,
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apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagcao: Desafios e Oportunidades” no
BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao setor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.

Os resultados esperados desta atividade sdo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnolégicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoprodugéo assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanga;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermedidrios financeiros ou outras formas
de blended finance;

e Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervengao.

Sera extremamente importante a participagao ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associagdes profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigagdo das mudancas
climaticas via eco-construgao (redugdo das emissdes de CO2), assim como aintegragao das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.
Atividade 4: Estratégia de viabilizacao de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de iméveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisi¢do de imoveis neste modelo?

e Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagéo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitacéo, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promocéo junto a construtores ou incorporadores de
habitacao de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizacao).

Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em fungéo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:
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Uma participacao ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitagao (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no serao suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participacdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Colémbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regido Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoproducdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da piramide. Por isso, € muito importante promover sua participagao no Brasil,
seja através de regulagdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relagdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Coldémbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagao de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espago maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as opera¢gdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitacao, para: 1) facilitar as transagdes com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expanséo e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrdes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que nao existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, é
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagdes nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a constru¢do como a demanda por solugées habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicagao;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Nestes temas, uma colaboragéo com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Premissas do Governo Federal

Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promocgdao de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogéo de iméveis para aluguel social?
Oportunidades: Ampliagao do acesso a moradia; Participagdo do setor privado.

Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promogédo de locagao social pelo setor
privado; Analise de regulagdo e pregco do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.
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Os resultados esperados desta atividade sdo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnolégicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e a revisdo do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;

e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgado/renovagao, REITS, FIBRAs etc.);

e aelaboragao de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboragao deste programa devera tomar em consideragao, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de imdveis federais ou municipais para produzir habitacdo
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no dmbito de uma cooperagao
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os iméveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patrimonio da Unido — SPU ou imdveis retomados da Caixa Econémica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgéo (ou restauragao) de imoveis
especificamente para a locagao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Atividade 6: Recomendacoes complementares

Ao longo da realizagdo das 5 atividades anteriores, € provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e n&o estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitagdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagdo de recomendacdes detalhadas (organizadas, orgadas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementagéo dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendagdes poderéo olhar em particular estes dois temas:
e A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitacdo, elementos/médulos
complementares relativos a oferta?®,
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou varios indicadores de impacto da politica publica de
habitacao, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitago.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentagéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementagao dos programas associados a politica nacional de habitagao.

Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdo muito importantes para a presente
consultoria:

e A organizagao de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos

9 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), j& existentes em
paises como Chile, México e Colémbia.
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serado claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista
atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicagéo clara de nomes,
instituicdo, cargo, contato telefénico e e-mail.

e Uma fase de desk study previa a primeira missao, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

¢ A apresentacgao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexao referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

e A organizacdo de um didlogo consultivo/participativo: os consultores tomardo um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, € em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunides, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integragédo de todos os stakeholders chave. Alguns contatos serdo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverao ser identificados pelos proprios consultores?o-

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

e Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatorios, sendo Relatorio Inicial, Relatério Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverdo incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizagao da intervencao dos meses subsequentes (plano de trabalho).

e Atividade 6: um Relatério unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
tera um ponto focal responsavel pela progressao dos trabalhos e coordenagao dos produtos:

1. Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel: consultor #1

2. Registro de beneficiarios e sele¢gdo da demanda: consultor #3

3. Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugéo: consultor #4

4. Estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento do setor: consultores
#4eb
Programa nacional de aluguel social: consultores #1 e 5
Recomendagbes complementares: consultores #1 € 5

o o

O cronograma de pagamentos sera o seguinte:

10 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagao s&o, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FGTS; SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundacéo Jodo
Pinheiro; Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de
Desenvolvimento da Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES; Banco do
Brasil; bancos comerciais; Banco Central; Associagao Brasileira de COHABS — ABC; Forum Nacional de Secretarios
de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano; etc.
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# | Condicao de liberagao do pagamento Montante

1 | Aprovacgéo do pacote de Relatorios Iniciais 30%

2 Aprovaggg fdo pacote de Relatorios 30%
Intermediarios

3 | Aprovacao do pacote de Relatérios Finais 30%

4 Aprovacgao do Relatério de conclusao da 10%
Atividade 6 °

As atividades se organizardo ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicagdo do consultor devera ser a tempo integral durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més 7
Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel
Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +

Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +

Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 -
Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegio da demanda
Produtos #2.a: Relatorio inicial atividade 2 +
Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +
Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 -
Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugio

Produtos #3.3: Relatorio Inicial atividade 3 +
Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +
Produtos #3.c: Relatorio Final atividade 3 +
Atividade 4: E: gia de viabilizag@io de recursos privados no sist; de financiamento do setor
Produtos #4.a: Relatorio inicial atividade 4 +

Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +

Produtos #4.c: Relatorio Final atividade 4 -
Atividade 5: Programa nacional de aluguel social
Produtos #5.a: Relatorio Inicial atividade 5 +
Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 .
Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 -
Atividade 6: RecomendagBbes complementares
Produto #6: Relatorio final atividade 6 .

As caracteristicas dos entregaveis séo as seguintes:

e Cada relatério sera entregue em versao provisoéria, sujeita a comentarios, antes da edigao da
versao final.

e As entregas serdo realizadas por meio eletrbnico, ndo sendo necessaria a impressdo de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverdo ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
tera a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que nao forem
escrever em portugués.

e Cada relatério devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 paginas.

Sistema de governanca da consultoria

A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

¢ MDR/SNH:
e Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel —Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>

e Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegao da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>
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e Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstru¢dao — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>

e Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

e Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>

e Atividade 6: RecomendacGes complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>

e Ponto focal principal - Marina Amorim Cavalcanti de Oliveira
<marina.oliveira@mdr.gov.br>

e Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>

BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representacado no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:

Reunides semanais, com Grupo reduzido, para atender as duvidas, validar op¢des de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);

Cinco missGes espalhadas no periodo de 7 meses, de duracdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missdes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

Reunides de apresenta¢do de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregdvel: o
documento serd enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o tempo
aos membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentdrios. Assim, a
reunido sera a ocasido de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se for o caso)
os comentarios. Os consultores elaborardao uma Minuta de cada reunido que poderdo anexar aos
produtos em versao final, para registrar os comentdrios e solicitacdes de alteracdao das versdes
provisdrias. Isso viabilizarda um mecanismo agil de andlise e aprovacdo dos produtos.

Todas as reunides acontecerdo presencialmente, e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagéo
da equipe de consultores, e da participacdo das equipes do BID de Washington e Sao Paulo. O
agendamento das videoconferéncias, em particular as de apresentacao de produto, serd da iniciativa do
Coordenador da consultoria e sera realizado com suficientemente antecedéncia para viabilizar a
compatibilizacdo de agenda dos membros do Grupo de Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidadao de um dos nossos 48 paises membros com
autorizagao legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.

Consanguinidade: Vocé nao tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo

grau de afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.

Educagado: Graduagdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administracao, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitagdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.
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Linguas: Comunicacao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.

Resumo da oportunidade:

¢ Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

o Duragao do contrato: 10 meses

o Data de inicio: fevereiro/2020

e Localizagao: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor: Brasil. A contratagao
inclui cinco missdées (ao longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

o Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representacdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

¢ Requisitos: Deve ser cidadd/ao de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal esta comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicao de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagcdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econdmico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. N6s fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questdes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execugéao de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néo
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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TERMS OF REFERENCE

Brazil
BR-T1436
PROMORAR (Pro-housing) - Promoting New Strategies for Housing in Brazil

Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgéo de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengéo especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervencao: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil

Desde sua criagdo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformagéo das cidades em espagos mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.

Os Planos Locais de Habitagcdo de Interesse Social — PLHIS sao um dos instrumentos de implantagao do
Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitagédo para a populagéo de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitagcdo, reconhecido como um direito social pela
constituigao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servicos e equipamentos.
Todas as necessidades da populacéo relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituicées relevantes para habitagao no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servigo)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds o ano 1991, tais depdsitos foram
centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma sé conta, utilizada pelo governo para financiar habitacdes, servicos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencgas graves; Construgdo de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizagdo de uma divida com contratos hipotecarios.
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De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.

Caixa Econdémica Federal

Criada em 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuag&o nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integragéo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagao dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhdes de solugbes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participacao de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, estd explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacdo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a produgéo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condigdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituigbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Orgamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducdo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que n&o pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagdo e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagdes, das moradias de aluguel, de autoproducao,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugdo de riscos de ocupagdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitagdes ou de regularizacéo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apés o langamento do programa, ndo provocou uma revisao nas
diretrizes do PMCMV e, devido a especulagédo do solo e a solugao de monoproduto para aquisigéo de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.
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Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica ndo foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Coldmbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundacao Joao Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagées (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
regides sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentragcdo aumentara na regido norte. 87,7% do déficit &€ urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacdo habitacional, onde é demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequacgéao na regularizagao do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional

Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhées de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma redugao dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagédo demogréfica e de tempo.

Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais € necessaria a intervengao (favelas, cortigos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolugao do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagéo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

e Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o numero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populagéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem cbénjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagdo de pobreza.

o Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagao vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequagdes: superlotagao
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagdo ndo tem ao menos um dos trés servigos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos sdo maiores para pessoas nhegras, em
comparagao com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse niumero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

e Financas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam préximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
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uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.

e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria é prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitagao (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitagao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagéo
dos recursos publicos, através de uma otimizagéo dos subsidios e uma promogao da participagao do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma redug¢do da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma reducéo
das emissoes de CO?2.

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de precos dos
imoéveis, melhorias e aluguel, com aplicacdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagbes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e sele¢ao da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

e Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao,
incluindo as definigdes técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

o Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagdo do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

e Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definigdes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagao do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementacao, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relagdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condigdes atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuira com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serdo entregues simultaneamente.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor internacional em indices de valor da habitagcdo — Coordenador da consultoria;
2. Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboragao de estratégia nacional de habitagédo
e legislacéo relacionada com habitagéo;
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Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitacao;

4. Um consultor internacional em concepgdo e implementagdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo; - Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;

5. Um consultor em financiamento de habitagcdo no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancario brasileiro);

6. Um consultor legal especializado em legislagao relacionada com habitagdo no Brasil;

7. Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, € importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Sera de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizagao optimizada, que podera incluir a designagéo de pontos focais para cada atividade.

Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitag&o esta desenvolvendo o planejamento de ag¢des estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitacdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagcdo. Essas acbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos 6rgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serdo desenvolvidas com equipe propria.

As estratégias de agdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promogao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promog¢ao da melhoria
das condigbes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habitagdes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para AlienaciGo
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizagéo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
COND.’CﬁES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizagdo

(fazer frente a inadequacdo habitacional e

e PM-3— Regularizacdo Fundidria
aos assentamentos precdrios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos iméveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdéveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagbes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
esta desenhando este ano.

Dado o tamanho do pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:

e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
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dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizagcéo
frequente, e eventualmente  propor  autilizagdo  de tecnologias  disponiveis  (big
data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatdrios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.

e A aplicagao territorial da ferramenta, atitulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questao dos mecanismos de avaliagao devera concentrar uma especial atencao, para evitar fendmenos
de inflagdo tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, contetdo e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagcdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagcdo (eventuais acordos de cooperagéo,
normativos etc.); avaliagbes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); consideragdes
especificas de regionalizagao / diferenciacao territorial; recomendagdes de implementagéo (cronograma,
organizagao, frequéncia das atualizagdes, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliagédo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecdo de beneficiarios

As informacgdes referentes a demanda por programas de habitagdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecdo definidos por lei e portarias, e sistemas de verificagdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuérios -
CADMUT da Caixa Econdémica Federal, etc.).

A criacdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esbogo de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigao
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdao, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga); uma base legal de textos de aplicagdo (eventuais acordos de cooperagdo, normativa
etc.); avaliagbes de custo (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medicao.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagdo de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislacdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou selecdo?
[Informacgédo importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discusséo de
modelagem de assisténcia técnica com participagdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operagdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como tratar a questdo fundiaria
para acesso ao microcrédito?

e Oportunidades: Melhoria das condigbes de vida da populagdo de baixa renda; Criacdo de um
modelo de negoécios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagdo de baixa
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renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;

o Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF,; A experiéncia do México,
apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagdo: Desafios e Oportunidades” no
BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS,).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao setor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.

Os resultados esperados desta atividade sdo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgao verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagdo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoprodugéo assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanca;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermediarios financeiros ou outras formas
de blended finance;

e Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervencéo.

Sera extremamente importante a participagdo ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associagdes profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigacdo das mudangas
climaticas via eco-construgéo (redugdo das emissbes de CO2), assim como a integragdo das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descrigdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicagao; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgbes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.
Atividade 4: Estratégia de viabilizagdo de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de imoveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoéveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisicdo de imoveis neste modelo?

e Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagdo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitacao, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promogé&o junto a construtores ou incorporadores de
habitacdo de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizagao).
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Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em fungéo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:

Uma participagao ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitagao (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no serao suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participacdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Coldmbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regidao Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoproducdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da piramide. Por isso, € muito importante promover sua participagao no Brasil,
seja através de regulacdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relagcdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Colémbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagdo de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espago maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as operagdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitagéo, para: 1) facilitar as transa¢des com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expanséo e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrbes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que nao existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, &
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagbes nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a construgdo como a demanda por solugdes habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicacao;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliagado associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Nestes temas, uma colaboragao com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social

Premissas do Governo Federal

Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promogé&o de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogédo de iméveis para aluguel social?
Oportunidades: Ampliagcdo do acesso a moradia; Participagdo do setor privado.
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e Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promogéao de locagéo social pelo setor
privado; Analise de regulacdo e pregco do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.

Os resultados esperados desta atividade sao o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgao verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagdo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e a revisao do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;

e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgao/renovagao, REITS, FIBRAs etc.);

e aelaboracao de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboracdo deste programa devera tomar em consideracdo, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de imdveis federais ou municipais para produzir habitacdo
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no dmbito de uma cooperagao
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os imoéveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patrimoénio da Unido — SPU ou imdveis retomados da Caixa Econémica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgéo (ou restauragdo) de imoveis
especificamente para a locagao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigéo.

Atividade 6: Recomendacdes complementares

Ao longo da realizagdo das 5 atividades anteriores, é provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e n&o estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitagdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagdo de recomendagbes detalhadas (organizadas, orgadas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementagéo dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendacdes poderao olhar em particular estes dois temas:
e A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitagdo, elementos/mdédulos
complementares relativos a oferta’;
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou varios indicadores de impacto da politica publica de
habitacao, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitagao.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentacgéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementacao dos programas associados a politica nacional de habitagao.

Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdo muito importantes para a presente
consultoria:

11 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), ja existentes em
paises como Chile, México e Colémbia.
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¢ A organizagao de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos
serdo claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista
atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicag&o clara de nomes,
instituicado, cargo, contato telefénico e e-mail.

e Uma fase de desk study previa a primeira missao, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

e A apresentacgao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexao referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

¢ A organizagdo de um dialogo consultivo/participativo: os consultores tomardo um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, e em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunides, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integragédo de todos os stakeholders chave. Alguns contatos serdo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverao ser identificados pelos proprios consultores?2

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

o Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatérios, sendo Relatério Inicial, Relatério Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverdo incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizagao da intervencao dos meses subsequentes (plano de trabalho).

e Atividade 6: um Relatorio unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
tera um ponto focal responsavel pela progressao dos trabalhos e coordenagao dos produtos:

Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel: consultor #1

Registro de beneficiarios e selegdo da demanda: consultor #3

Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao: consultor #4

Estratégia de viabilizagcao de recursos privados no sistema de financiamento do setor: consultores
#4eb

Programa nacional de aluguel social: consultores #1 e 5

Recomendagbes complementares: consultores #1 e 5

PN~

o o

O cronograma de pagamentos sera o seguinte:

# | Condicao de liberagao do pagamento Montante

12 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagao s&o, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FGTS; SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundacéo Jodo
Pinheiro; Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de
Desenvolvimento da Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES; Banco do
Brasil; bancos comerciais; Banco Central; Associagao Brasileira de COHABS — ABC; Forum Nacional de Secretarios
de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano; etc.
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1 | Aprovacgéao do pacote de Relatorios Iniciais 30%
2 | Aprovagao do pacote de Relatérios Intermediarios 30%
3 | Aprovacgao do pacote de Relatorios Finais 30%
4 | Aprovacao do Relatério de concluséo da Atividade 6 10%

As atividades se organizardo ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicagdo do consultor devera ser a tempo integral durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més 7
Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel
Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +

Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +

Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 +
Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegio da demanda
Produtos #2.3: Relatorio Inicial atividade 2 +
Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +
Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 -
Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugio

Produtos #3.a: Relatorio inicial atividade 3 +
Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +
Produtos #3.c: Relatorio final atividade 3 +
Atividade 4: E: gia de viabilizag@io de recursos privados no sist; de financiamento do setor
Produtos #4.a: Relatorio Inicial atividade 4 +

Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +

Produtos #4.c: Relatorio Final atividade 4 +
Atividade 5: Programa nacional de aluguel social
Produtos #5.a: Relatorio Inicial atividade 5 +

Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 +
Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 -
Atividade 6: RecomendagBbes complementares
Produto #6: Relatorio final atividade 6 .

As caracteristicas dos entregaveis séo as seguintes:

e Cada relatério sera entregue em versao provisoéria, sujeita a comentarios, antes da edigao da
versao final.

e As entregas serdo realizadas por meio eletrbnico, ndo sendo necessaria a impressdo de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverdo ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
terd a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que ndo forem
escrever em portugués.

e Cada relatério devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 paginas.

Sistema de governanca da consultoria

A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

e MDR/SNH:
e Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel —Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>

e Atividade 2: Registro de beneficidrios e selegao da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>

e Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucdo — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>
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e Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

e Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>

e Atividade 6: Recomendag¢bes complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>

e Ponto focal principal —  Marina  Amorim  Cavalcanti de  Oliveira
<marina.oliveira@mdr.gov.br>

e Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>

e BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representacdo no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:
e Reunides semanais, com Grupo reduzido, para atender as duvidas, validar op¢des de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);
e Cinco missOes espalhadas no periodo de 7 meses, de duragdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missdes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

ReuniGes de apresentacdo de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregavel: o
documento sera enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o tempo aos
membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentarios. Assim, a reunido sera
a ocasido de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se for o caso) os comentarios. Os
consultores elaborardao uma Minuta de cada reunido que poderdo anexar aos produtos em versao final,
para registrar os comentarios e solicitacdes de alteracdo das versGes provisodrias. Isso viabilizard um
mecanismo agil de analise e aprovacdo dos produtos. Todas as reunides acontecerdo presencialmente,
e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagdo da equipe de consultores, e da participacdo das
equipes do BID de Washington e Sdo Paulo. O agendamento das videoconferéncias, em particular as de
apresentacdo de produto, sera da iniciativa do Coordenador da consultoria e sera realizado com
suficientemente antecedéncia para viabilizar a compatibilizagdo de agenda dos membros do Grupo de
Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidadao de um dos nossos 48 paises membros com
autorizagao legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.
Consanguinidade: Vocé nao tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo

grau de afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.

Educagao: Graduagdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administracao, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitacdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.

Linguas: Comunicacao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.


mailto:joelma.medeiros@mdr.gov.br
mailto:andre.sobreiro@mdr.gov.br
mailto:julia.spinelli@mdr.gov.br
mailto:leticia.teixeira@mdr.gov.br
file:///C:/Users/pval/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/MPT4NMFX/TDR%20asistencia%20t%C3%A9cnica%20SNH%2015-10-2019.docx
mailto:marina.oliveira@mdr.gov.br
mailto:carlos.constantino@mdr.gov.br

I D Inter-American
Development Bank

Resumo da oportunidade:

¢ Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

¢ Duragéao do contrato: 10 meses

¢ Data de inicio: fevereiro/2020

o Localizagdo: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor. A contratac&o inclui
cinco missdes (ao longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

e Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representagcdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

¢ Requisitos: Deve ser cidada/ao de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal estd comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicido de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagcdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econdmico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. Nés fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questbes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execugdo de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néo
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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TERMS OF REFERENCE

Brazil
BR-T1436
PROMORAR (Pro-housing) - Promoting New Strategies for Housing in Brazil

Consultoria em modelagem de produtos no ambito da politica nacional de
habitagao, com foco na populagao de baixa renda

Contexto: Panorama da situacao atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagao 2009

O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as necessidades
de habitacdo do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento econémico. O marco
temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construgao de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam construidas
27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengao especial as familias cadastradas
nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e mercado aberto foram
desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a essas demandas.

O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervencdo: (1) Modelo de financiamento e subsidio; (2)
Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Construgdo da cadeia produtiva e de
abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
Desde sua criagdo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de
Habitacdo, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagdo, tendo como objetivo combater as
desigualdades sociais, promover a transformacéao das cidades em espagos mais humanos, aumentando o
acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte. Nesse sentido, e diante da realidade social,
trabalha especificamente para beneficiar as classes sociais vulneraveis.
Os Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS sdo um dos instrumentos de implantacdo do
Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo principal promover o
planejamento da habitagédo para a populagédo de baixa renda, permitindo o acesso a uma moradia digna.
E importante destacar que o conceito de direito a habitacdo, reconhecido como um direito social pela
constituicao brasileira (artigo VI), implica nao apenas o acesso a morada, como também o acesso a uma
moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica, infraestrutura basica,
adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a empregos, servigcos e equipamentos.
Todas as necessidades da populagao relativas a moradia digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Institui¢ces relevantes para habitagdo no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servigo)

Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comegando a funcionar em janeiro de 1967,
€ um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS
é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para esse fim. Inicialmente, poderia
ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds o ano 1991, tais depdsitos foram
centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de todas essas contas esta concentrada em
uma sé conta, utilizada pelo governo para financiar habitacdes, servicos de saneamento, obras de
infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser retirados em
momentos especiais, como: Demissdo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho por um periodo
determinado; Aposentadoria; Casos de doencgas graves; Construgcdo de propriedades, aquisicdo de
propriedades, liquidacdo ou amortizagdo de uma divida com contratos hipotecarios.
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De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de habitagéo, e
investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdes no Brasil). Do orgamento de R$85,5 bilhdes
aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$ 69,4 bilhdes foram destinados as moradias.
A maior parte deste valor foi destinado as moradias populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha
de crédito imobiliario Pro-Cotista. O orgamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e
R$8,6 bilhdes, respectivamente.

Caixa Econdémica Federal

Criada em 1961, € maior banco publico da América Latina, com grande atuag&o nas operagdes comerciais,
porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operagdes como o FGTS, PIS
(Programa de Integragéo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de Arrendamento Residencial,
carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também, agente pagador da ‘Bolsa Familia’,
programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do Seguro Desemprego. Além disso, apoia no
financiamento de obras publicas, principalmente aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de
recursos para os estados e para os municipios. A Caixa também faz a intermediagao dos fundos do
Governo Federal para o setor publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhdes de solugbes de moradia, valor que representa 25% das
moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD 130,818 milhdes de
ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de aproximadamente 2,77%. No
setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participacao de mais de 75% das hipotecas, e suas fontes de
ancoragem sao recursos governamentais e garantias por hipoteca. Atualmente, estd explorando a
possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacdo federal, lancado em marco de 2009, durante o governo do Presidente Luis
Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento da crise internacional de
2008. O PMCMYV subsidia a produgéo de casa ou de apartamento adequado para familias com renda de
até 1,8 mil reais e facilita as condigdes de acesso a propriedade para familias com renda de até 9 mil
reais. O programa tem cinco modalidades: (i) para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de
até 1,8 mil reais), (ii) empresas, utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituigbes sem fins
lucrativos, (iv) FGTS, (v) municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade
serve a um publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos do PMCMV-
Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios menores que 50 mil
habitantes provém do Orgamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em taxa de juros, subsidio para a
reducdo do seguro do financiamento pago. No caso de familias que ganham menos de 1,8 mil reais por
semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja chegaram a 90% do valor da casa e outorga um
financiamento que n&o pode superar 10% da renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagcao

O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagéo foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de uma
diretriz, proposta que relaciona a politica de habitagdo e a politica econémica e social, importante para
gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos outros programas de
financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagdes, das moradias de aluguel, de autoproducao,
dos lotes de servigos, entre outros. Em paralelo, o PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas
vigentes, como os de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes,
especialmente em temas de saneamento, redugdo de riscos de ocupagdo em encostas e questdes
ambientais, porém extremamente reduzidos em melhorias de habitagdes ou de regularizacéo de terras,
este ultimo causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.

A Nova Agenda Urbana, criada muito apés o langamento do programa, ndo provocou uma revisao nas
diretrizes do PMCMV e, devido a especulagédo do solo e a solugao de monoproduto para aquisigéo de
moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia fora do contexto urbano.
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Adicionalmente, a participagdo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se a
construgdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo rendimento.
Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos provenientes dos
fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.

Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudancga climatica ndo foram aplicados
no setor de habitagdo, como ocorre em outros paises (Coldmbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundacao Joao Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de 6,35 milhdes
de habitagées (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia concentra-se nas
regides sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de maneira relativa, esta
concentragcdo aumentara na regido norte. 87,7% do déficit &€ urbano e 12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequacdo habitacional, onde é demonstrado
que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a um ou mais dos critérios
a seguir: inadequacgéao na regularizagao do terreno, caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de
uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade excessiva. A habitagdo inadequada, em numeros
absolutos, concentra-se nas regides nordeste e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos
relativos, esta concentragdo aumenta nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhées de unidades habitacionais por ano,
entre 2019 e 2030, considerando uma redugao dramatica no déficit habitacional para 2030, as tendéncias
de formagédo demogréfica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais € necessaria a intervengao (favelas, cortigos,
assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolugio do déficit habitacional

O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

o Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagéo, que era de 6,9%, em
2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdes de pessoas
ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29 anos, a taxa de
desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

e Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o numero de pobres aumentou de 52,8 milhdes (25,7%
da populagéo) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais vulneravel é
formada por domicilios comandados por mulheres negras sem cbénjuge e com filhos de até 14
anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagdo de pobreza.

o Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou seja, 13%
da populagao vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequagdes: superlotagao
(mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando supera 30% da
renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes externas construidas com
materiais pereciveis. Mais de um terco da populagdo ndo tem ao menos um dos trés servigos de
saneamento basico analisados: sistema de esgoto, abastecimento de agua e coleta direta ou
indireta de lixo. Todos os indicadores negativos sdo maiores para pessoas nhegras, em
comparagao com os brancos (43,4% das pessoas negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede
de saneamento ou de drenagem de aguas pluviais (esse niumero cai para 26,6% entre as pessoas
brancas).

e Financas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do PIB) e,
entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um ritmo lento
de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente antecipam o ritmo da
economia real, estavam préximas do mesmo nivel que tinham no inicio de 2019. A bolsa alcangou
um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus rendimentos aos decepcionantes
resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome cada vez mais recursos do Governo
Federal e este é financiado por meio da divida. De fato, durante os anos de auge, o Brasil tinha
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uma divida correspondente a 51% do tamanho da sua economia. O crescente déficit fiscal elevou
o nivel da divida para 77,1%, e segundo algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais
sera maior que o tamanho de toda a sua economia, em 2023.

e A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria &€ prestar uma assisténcia técnica a Secretaria Nacional
de Habitacdo (SNH) do Ministério de Desenvolvimento Regional (MDR) na modelagem de produtos no
ambito da Politica Nacional de Habitagao, com trés focos transversais: (i) uma meta de melhor utilizagéo
dos recursos publicos, através de uma otimizacao dos subsidios e uma promocgao da participagao do setor
privado; (ii) uma meta de impacto social através de um foco nas familias de baixa renda; e (iii) uma meta
de impacto ambiental através de uma redugéo da pegada ecoldgica do setor de habitagdo e uma redugéo
das emissdes de CO?2.

Em conjunto com outros consultores especializados em outras areas do conhecimento, este consultor ira:

o Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um referencial nacional de pre¢os dos
imoéveis, melhorias e aluguel, com aplicagdo num territério piloto a definir, aberta para
atualizagbes futuras, com o objetivo de alinhamento ao futuro programa governamental
de vouchers;

e Elaborar uma proposta de arquitetura e manual para um registro de beneficiarios e selegio da
demanda, em base as diversas iniciativas e ferramentas ja existentes no pais;

e Definir a modelagem de um programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugao,
incluindo as defini¢des técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de
monitoramento e avaliagdo do programa;

e Elaborar uma estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento
do setor, com vista em: (i) 0 aumento do acesso ao crédito para as familias de baixa renda, (ii) o
aumento do acesso aos financiamentos para os construtores, e (iii) uma modernizagao do mercado
financeiro para viabilizar financiamentos de longo prazo;

e Definir a modelagem de um programa nacional de aluguel social, incluindo as definicdes
técnicas, institucionais, legais e financeiras, assim como indicadores de monitoramento e
avaliagédo do programa;

e Elaborar recomendag¢ées complementares sobre arranjos estruturais identificado nos objetivos
anteriores como comuns a todos os produtos e necessarios para sua boa implementagao, e/ou
sobre elementos especificos, como: reformas a nivel institucional ou legal; ferramentas
complementares de gestdo de dados em relagdo a oferta; indicador de impacto da politica
habitacional viavel nas condigdes atuais do Governo Federal; etc.

O que vocé fara:

O consultor contribuird com o desenvolvimento das atividades descritas a seguir em parceira com mais 6
outros consultores e todas as 4 entregas previstas neste documento serdo entregues simultaneamente.

Segue o perfil da equipe:

1. Um consultor internacional em indices de valor da habitagdo — Coordenador da consultoria;
2. Um consultor internacional legal com experiéncia na elaboragdo de estratégia nacional de
habitacao e legislagao relacionada com habitagao;
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Um consultor internacional em modelos de cadastro de habitacao;

4. Um consultor internacional em concepgdo e implementagdo de mecanismos de subsidio e
financiamento da habitagdo; - Coordenador Adjunto da consultoria, Coordenador dos consultores
nacionais;

5. Um consultor em financiamento de habitagcdo no Brasil (mercados de valores, seguradoras,
associagdes publico-privadas e setor bancario brasileiro);

6. Um consultor legal especializado em legislagao relacionada com habitagdo no Brasil;

7. Um consultor em mercado imobiliario brasileiro.

Apesar de que alguns perfis correspondem naturalmente mais a algumas atividades, € importante
especificar que se espera de todos os consultores estarem contribuindo a todos os produtos, mesmo que
esta contribuicdo seja desequilibrada. Sera de responsabilidade do lider da equipe garantir uma
organizagao optimizada, que podera incluir a designagéo de pontos focais para cada atividade.

Objetivos do Governo Federal

A Secretaria Nacional de Habitag&o esta desenvolvendo o planejamento de ag¢des estruturantes para uma
Politica Nacional de Habitacdo. Entre elas, a revisdo do Plano Nacional de Habitagdo e um Projeto de Lei
para instituir a Politica Nacional de Habitagcdo. Essas acbes estdo em andamento e em acordo
com apontamentos dos 6rgaos de controle e do gabinete do Ministro de Estado de Desenvolvimento
Regional, serdo desenvolvidas com equipe propria.

As estratégias de agdo em busca do equacionamento das necessidades habitacionais abrangem a
promogao de acesso a moradia, para enfrentamento do déficit habitacional, e a promog¢ao da melhoria
das condigbes de moradia, para atendimento de familias vivendo em habitagdes inadequadas e
assentamentos precarios.

Estratégias de A¢do Linhas Programaticas de
Atendimento
PROMOVER O ACESSO
A MORADIA PA-1 - Promogdo para AlienaciGo
(PA) PA-2 - Promogdo para Utilizagéo

(fazer frente ao déficit habitacional)

PROMOVER A MELHORIA DAS
COND.’CﬁES DE MORADIA PM-1— Melhoria Habitacional
(PM) PM-2- Urbanizagdo

(fazer frente a inadequacdo habitacional e

e PM-3— Regularizacdo Fundidria
aos assentamentos precdrios

Atividade 1: Referencial nacional de precos dos iméveis, melhorias e aluguel

Uma base regionalizada atualizavel de pregos de imdéveis tem como objetivo dispor de dados confiaveis e
regularmente atualizaveis sobre o mercado imobiliario no pais. Isso constitui uma base fundamental para
poder planejar operagbes de habitagdo, dimensionar os subsidios e medir o impacto das medidas de
politica publica, e em particular alimentar o modelo atual do voucher, novo produto que o Governo Federal
esta desenhando este ano.

Dado o tamanho do pais e as discrepanciasintra- e inter-regionais, este tipo
de referencial necessariamente devera ser afinado por local. A atividade se concentrara em duas metas:
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e O desenho do referencial de dados imobiliarios - arquitetura e manual: este devera, sempre que
possivel, se basear nas fontes existentes de informagéo (dados abertos de agencias imobiliarias,
dados de matricula dos cartérios, base de dados da CEF etc.), prever mecanismos de atualizacéo
frequente, e eventualmente  propor autilizagdo  de tecnologias  disponiveis  (big
data, machine learning) para diminuir os custos da ferramenta. Antecedentes como os
observatdrios da SECOVI em Sao Paulo deverao ser avaliados.

e A aplicagao territorial da ferramenta, a titulo de teste, em um ou mais municipios a definir
no inicio dos trabalhos: o territério de aplicagdo devera ser alinhado com os escolhidos pelo
Governo Federal para iniciar a distribuicdo dos vouchers. Este teste ‘ao vivo’ devera alimentar a
metodologia do referencial e permitir refinar sua arquitetura e seu manual.

A questdo dos mecanismos de avaliacao devera concentrar uma especial atencdo, para evitar fenébmenos
de inflagao tradicionalmente ligados a programas de subsidios publicos com o voucher.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteudo e modos de uso do referencial, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagcdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga, parcerias); uma base legal de textos de aplicagéo (eventuais acordos de cooperagéo,
normativos etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em vérias opgdes / cenarios); consideragdes
especificas de regionalizagéo / diferenciagéo territorial; recomendag¢des de implementagéo (cronograma,
organizacéo, frequéncia das atualiza¢des, metas, cuidados especiais); sistema de monitoramento e
avaliacdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medic¢ao.

Atividade 2: Registro da demanda e selecdo de beneficiarios

As informacdes referentes a demanda por programas de habitagdo de interesse social estdo bastante
atomizadas, entre cadastros de demanda realizados pelos Municipios ou Governos de estado, critérios de
selecao definidos por lei e portarias, e sistemas de verificagdo de dados articulando diversos cadastros
(como o Cadastro Unico - CADUNICO do Ministério da Cidadania, o Cadastro Nacional de Mutuérios -
CADMUT da Caixa EconOdmica Federal, etc.).

A criacdo de um Cadastro Nacional de Moradia, atendendo a uma lei federal, foi confiada a Caixa, que
conta atualmente com um esboco de arquitetura focado em familias de Faixa 1. E sobre esta base que a
atividade devera permitir consolidar o existente, e chegar a uma plataforma eficiente de registro dos
beneficiarios de empreendimentos identificados, e selegao transparente.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
da arquitetura, conteddo e modos de uso do registro, incluindo mecanismos técnicos (fonte de dados,
fluxos de informagdo, mecanismos de atualizagdo etc.); arranjos institucionais (responsabilidades,
governanga); uma base legal de textos de aplicagado (eventuais acordos de cooperagédo, normativa
etc.); avaliagdes de custo (podendo ser divididas em varias op¢des / cenarios); sistema de monitoramento
e avaliagao associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medic¢ao.

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucao

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como estimular iniciativas locais, voltadas as comunidades? Como o Governo Federal
pode impulsionar o uso do microcrédito sem utilizagdo de recursos publicos? Que ajustes devem
ser feitos na legislagdo brasileira para impulsionar o microcrédito? Como selecionar os
profissionais ou empresas que irdo participar desse processo? Como garantir a qualidade do
profissional ou empresa? Seria necessario um sistema de credenciamento ou selegdo?
[Informag&o importante: esta em andamento um acordo com CREA e CAU para a discussdo de
modelagem de assisténcia técnica com participacdo de engenheiros e arquitetos]. Como dar
garantias aos investidores (microcrédito) minimizando os riscos e mantendo baixos os custos da
operagdo? Como fazer este um negocio rentavel e interessante para o setor privado (bancos
privados)? Como fazer a cobranga em caso de inadimpléncia? Como fratar a questao fundiaria
para acesso ao microcrédito?



I D Inter-American
Development Bank

e Oportunidades: Melhoria das condigbes de vida da populagdo de baixa renda; Criacdo de um
modelo de negoécios que interesse ao setor privado e que traga beneficios a populagdo de baixa
renda; Habilitar profissionais e empresas para atuar no mercado de melhorias habitacionais
gerando emprego e renda;

o Referéncias: Ha um acumulo de experiéncias no Brasil no nivel local, mas ndo do governo federal.
Exemplos interessantes podem ser estudados com a CODHAB/DF; A experiéncia do México,
apresentada durante o evento “Férum Internacional de Habitagdo: Desafios e Oportunidades” no
BID se destaca pelo modelo de estimulo ao microcrédito; Experiéncia do Sindicato de Arquitetos
de SP: Banco do Povo, iniciativa de acesso ao microcrédito com assisténcia técnica (crédito
solidario BPCS).

e Produtos desejaveis: Proposta de modelagem de estimulo ao setor privado para fomentar o
microcrédito; Estudos aprofundados de experiéncias locais e internacionais de sucesso;
comparativos com o contexto brasileiro (governo federal) e analise da possibilidade de uso das
mesmas estratégias.

Os resultados esperados desta atividade sédo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnoldgicos,
como construgéo verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagéo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e Produtos de melhoria habitacional e autoproducéo assistida (como microcrédito a médio prazo),
que permita dar financiamento acessivel a través de intermediarios financeiros:
Bancos, Microfinanciadores e Caixas de poupanga;

e Umfundo de garantia para microcrédito dos intermediarios financeiros ou outras formas
de blended finance;

¢ Um programa de assisténcia técnica baseado em organismos executores de obras para apoiar no
projeto e verificar a intervencao.

Sera extremamente importante a participagao ativa neste desenho dos principais atores do setor privado:
operadores de microcrédito, investidores de fundos de impacto social, atores privados de crédito e
assisténcia técnica (rico ecossistema de startups e empresas consolidadas), associagdes profissionais de
arquitetos e engenheiros etc. Uma colaboragdo com o BIDLab e/ou o BID Invest do Grupo BID também
podera ser avaliada.

Esta atividade contemplara de forma particularmente importante a questdo da mitigacdo das mudancas
climaticas via eco-construgdo (redugdo das emissbes de CO2), assim como aintegragdao das
questdes especificas e de género (necessidades especificas de mulheres, idosos, pessoas com
deficiéncia e familias vulneraveis em geral neste mercado).

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opgdes / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.
Atividade 4: Estratégia de viabilizacdo de recursos privados no sistema de financiamento do setor

Premissas do Governo Federal

e Desafios: Como viabilizar recursos para aquisicdo de iméveis para a baixa renda? O estimulo no
modelo “voucher” seria feito a demanda — como avaliar se ha oferta disponivel adequada para
este caso? O mercado de imoveis esta preparado para receber a demanda sem estimulo direto?
Quais seriam as consequéncias ao mercado imobiliario com a criagdo desse estimulo? Como
operar um sistema de voucher na atual conjuntura? Quais as possibilidades de avaliagdo da
questao fundiaria na aquisi¢do de imoveis neste modelo?

e Oportunidades: Possibilitar o acesso da populagédo de baixa renda ao mercado imobiliario.

Esta atividade tem como objetivo a viabilizagdo de recursos privados no financiamento do setor de
habitagéo, e esta fundamentada numa tripla estratégia: aumentar a demanda (crédito residencial acessivel
as familias alvo), aumentar a oferta (mecanismo de promogéo junto a construtores ou incorporadores de
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habitacao de interesse social — HIS), e promover o uso de ferramentas financeiras no mercado de capitais
(securitizagao).

Se espera como resultado desenvolver produtos de financiamento em funcdo dos perfis de risco e dos
prazos, dependendo de se se atendera o déficit quantitativo ou qualitativo:

¢ Uma participagdo ativa de Intermediarios Financeiros capazes de financiar a oferta e a
demanda de habitagao (bancos comerciais, microfinanciadores, seguradores de crédito
residencial etc.): considerando que os recursos do SFH e SFI no serao suficientes para atender o
déficit habitacional, sera necessaria uma participacdo ativa dos intermediarios financeiros
nacionais e estrangeiros no financiamento do setor. A experiéncia internacional demonstrou que
em paises como Espanha, Estados Unidos, Chile, México ou Colémbia, uma grande parte do
financiamento de hipotecas provém dos bancos comerciais. Em complemento, familias de Centro
América, da regido Andina e do Cone Sul atendem suas necessidades de melhorias, ampliagéo e
autoproducdo com microcréditos de cooperativas, microfinanciadores ou bancos comerciais
dedicados a base da piramide. Por isso, € muito importante promover sua participagédo no Brasil,
seja através de regulagdo prudencial que promova beneficios sobre niveis de reserva caso
oferegam créditos residenciais, seja com novos produtos de bancos de desenvolvimento capazes
de mitigar o risco dos bancos comerciais (seguro de crédito residencial ou garantia de primeiras
perdas).

e Seguro de Crédito residencial ou garantia de primeiras perdas: Este tipo de produtos se
desenvolveram em paises como Estados Unidos, Canada e México, para ser capazes de mitigar
os riscos de carteira dos intermediarios financeiros em relagdo a severidade das perdas e
probabilidade de inadimpléncia dos seus clientes, assim como para aumentar o valor de
financiamento residencial da sua carteira com taxas mais baixas para familias de menor renda.
Colémbia, Chile, Estados Unidos, Canada e México, entre outros, também desenvolveram
mercados de securitizagdo de hipotecas ou “covered bonds”, para reduzir os niveis requeridos de
reservas e capitais nos balangos dos intermediarios financeiros, com o objetivo de da-los um
espago maior para originar mais credito, o que resultou num aumento significativo do montante de
investimento nos mercados de financiamento a moradia.

e Emissdo de obrigagdes respaldadas por hipotecas dos bancos comerciais: E necessario
desenvolver bolsas de valores para realizar as operagdes de compra-venta de instrumentos
financeiros relacionados com o setor de habitacdo, para: 1) facilitar as transagdes com valores, 2)
procurar desenvolver o mercado, 3) fomentar sua expansao e competitividade, 4) expedir normas
que estabelecam padrdes e esquemas operacionais e de conduta que promovam praticas justas
e equitativas no mercado de valores, e 5) vigiar o respeito destas normas e impor medidas
disciplinarias e corretivas.

o Desenvolvimento de um mercado de investidores institucionais nacionais e estrangeiros:
Considerando que o déficit habitacional brasileiro se encontra principalmente em familias de baixa
renda, e que ndo existem suficientemente recursos no setor publico para atendé-las todas, é
imprescindivel obter financiamento de investidores com horizonte de financiamento de longo
prazo. Paises como Chile, México, Alemanha e Estados Unidos, entre outros, realizaram
transformagbes nos seus fundos de aposentadoria, companhias seguradoras e empresas de
investimento, que financiam tanto a construgdo como a demanda por solugdes habitacionais.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo da
estratégia, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos de aplicagéao;
projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de monitoramento e
avaliagédo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medig¢ao.

Nestes temas, uma colaboragdo com o BID Invest do Grupo BID também podera ser avaliada.

Atividade 5: Programa nacional de alugquel social

Premissas do Governo Federal
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e Desafios: Que modelo de estimulo ao aluguel social pode ser economicamente sustentavel? Como
a promocgéao de imoveis para aluguel social pode ser interessante e rentavel para o setor privado?
Como estimular o mercado imobiliario para promogédo de iméveis para aluguel social?

e Oportunidades: Ampliagdo do acesso a moradia; Participagdo do setor privado.

e Produtos desejaveis: Estudo do mercado de aluguel para promogao de locagao social pelo setor
privado; Analise de regulacdo e preco do aluguel no Brasil; Estudos aprofundados de
experiéncias locais e internacionais de sucesso.

Os resultados esperados desta atividade sdo o desenho de instrumentos técnicos (inclusive tecnolégicos,
como construgao verde), institucionais (parcerias, arranjos), financeiros (voltados para familias de baixa
renda) e normativos (base legal e/ou regulamentar de aplicagdo) para um programa nacional, que podera
compreender elementos como:

e a revisdo do sistema fiscal e legal de aluguel e arrendamento no Brasil e seus desafios para
promové-lo para familias de baixa renda;

e 0 desenho de produtos de financiamento e subsidio para promover o aluguel (créditos a
construgcado/renovagao, REITS, FIBRAs etc.);

e aelaboragao de propostas de parcerias publico-privadas que promovam o aluguel/arrendamento.

A elaboragédo deste programa devera tomar em consideragao, entre outros, os resultados do projeto piloto
de reaproveitamento de iméveis federais ou municipais para produzir habitagao
em arrendamento (Programa Aproxima), atualmente em andamento no &mbito de uma cooperacéo
técnica entre o BID, a Secretaria de Desenvolvimento da Infraestrutura-SDI do Ministério da Economia, e
a Prefeitura Municipal de Campinas. Outros parametros como os imdveis vazios de propriedade da
Secretaria de Patriménio da Unido — SPU ou imoveis retomados da Caixa Econémica Federal também
podem ser avaliados. O incentivo fiscal ao setor privado para a produgéo (ou restauragdo) de imoveis
especificamente para a locagao social, também se constitui uma alternativa a ser avaliada.

O produto desta atividade compreendera, como minimo: um documento narrativo de descricdo
do programa nacional, incluindo mecanismos técnicos e arranjos institucionais; uma base legal de textos
de aplicacdo; projecdes financeiras (podendo ser divididas em varias opg¢des / cenarios); sistema de
monitoramento e avaliagdo associado, com alguns indicadores chaves e mecanismos de medigao.

Atividade 6: Recomendacoes complementares

Ao longo da realizacdo das 5 atividades anteriores, € provavel que surjam necessidades de carater
estrutural, e ndo estritamente vinculadas a um programa em particular, referentes a
arranjo institucional (responsabilidades, capacitagdo, parcerias...), base legal/normativa, ou tematicas
especificas (como financiamento verde, parceria publico-privada-filantropia, género ou outros).

O resultado desta atividade sera a formulagdo de recomendacdes detalhadas (organizadas, orgadas
e justificadas em proposta legal) relativas a qualquer elemento transversal que seja necessario para a
correta implementagéo dos programas e estratégias nacionais acima descritos.

Em complemento, estas recomendacdes poderao olhar em particular estes dois temas:
e A relevancia de desenvolver, no Cadastro nacional de habitagdo, elementos/mdédulos
complementares relativos a oferta’s;
e A viabilidade de desenvolver/ajustar um ou varios indicadores de impacto da politica publica de
habitacao, a custo viavel e realista para a Secretaria Nacional de Habitagao.

Assim, o produto desta atividade sera um conjunto de documentagéo institucional, juridica e financeira
apoiando a implementagéo dos programas associados a politica nacional de habitagao.

13 No modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), ja existentes em
paises como Chile, México e Colémbia.
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Metodologia: As seguintes abordagens metodoldgicas sdo muito importantes para a presente
consultoria:

e A organizagado de uma bibliografia estruturada: um espaco virtual compartilhado, localizado no
One Drive do BID, sera disponibilizado aos consultores. Ele sera editavel por todos os membros
da equipe, e devera sempre ser mantido atualizado, e organizado. Os titulos dos documentos
serdo claros e datados. A bibliografia também devera conter um ficheiro Excel© contendo a lista
atualizada de todos os contatos realizados ao longo do tempo, com indicagéo clara de nomes,
instituicdo, cargo, contato telefénico e e-mail.

1IN0 modelo do Registro Unico de Moradia (RUV — Registro Unico de Vivienda em espanhol), ja existentes em paises
como Chile, México e Colébmbia.

e Uma fase de desk study previa a primeira missao, a partir da bibliografia inicial fornecida no
inicio do contrato, que permita que cada consultor ja esteja familiarizado com todos os elementos
principais de conhecimento;

¢ A apresentacgao de referéncias locais e internacionais: durante a reflexdo referente a todas as
atividades serdo apresentados casos de estudo especificos de programas / ferramentas /
iniciativas de sucesso ou de fracasso que possam inspirar os trabalhos.

e A organizacdo de um didlogo consultivo/participativo: os consultores tomardo um cuidado
importante para integrar as suas analises os insumos dos principais atores do setor, € em particular
os protagonistas de cada atividade. Encontros individuais e coletivos, na forma de mesas de
discussao, reunidoes, seminarios ou outros, deverao ser organizados ao longo da consultoria, para
garantir a integragédo de todos os stakeholders chave. Alguns contatos serdo fornecidos ao inicio
dos trabalhos, outros deverao ser identificados pelos proprios consultores-

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

A consultoria somara um total de 16 produtos, sendo:

e Atividades 1 e 5: Para cada uma, trés relatorios, sendo Relatorio Inicial, Relatério Intermediario e
Relatério final. Os relatérios iniciais deverao incluir um diagndstico atualizado do tema, e uma
proposta de organizacao da intervencdo dos meses subsequentes (plano de trabalho).

o Atividade 6: um Relatério unico de atividade.

Apesar da equipe inteira dever contribuir ao conjunto total de entregaveis, se determina que cada Atividade
tera um ponto focal responsavel pela progressao dos trabalhos e coordenagéo dos produtos:

1. Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel: consultor #1

2. Registro de beneficiarios e selegdo da demanda: consultor #3

3. Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugéo: consultor #4

4. Estratégia de viabilizagao de recursos privados no sistema de financiamento do setor: consultores

#4eb
5. Programa nacional de aluguel social: consultores #1 e 5

14 A titulo de referéncia, os atores ja integrados no dialogo preliminar a esta contratagdo s&o, entre outros: Camara
Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC; Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias — ABRAINC;
Ministério da Economia / Secretaria da Fazenda / Departamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FGTS; SECOVI Sao Paulo; Ministério da Cidadania (CADUNICO); Caixa Econdmica Federal; Fundacéo Jodo
Pinheiro; Universidade Federal Fluminense-UFF; IBGE; IPEA; Ministério da Economia / Secretaria de
Desenvolvimento da Infraestrutura — SDI/ Subsecretaria de Planejamento da Infraestrutura Subnacional; Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; B3; Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES; Banco do
Brasil; bancos comerciais; Banco Central; Associagao Brasileira de COHABS — ABC; Forum Nacional de Secretarios
de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano; etc.
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6. Recomendacgbes complementares: consultores #1 e 5

O cronograma de pagamentos sera o seguinte:

# | Condicao de liberacdao do pagamento Montante
1 | Aprovagdo do pacote de Relatdrios Iniciais 30%
2 | Aprovagdo do pacote de Relatérios Intermedidrios 30%
3 | Aprovacdo do pacote de Relatérios Finais 30%
4 | Aprovacgao do Relatdrio de conclusdo da Atividade 6 10%

As atividades se organizarao ao longo de um periodo de 7 meses, sendo previsto no contrato um periodo
adicional de 3 meses em caso de imprevisto. A dedicagédo do consultor devera ser a tempo parcial durante
estes 7 meses. A entrega dos produtos neste periodo esta apresentada no calendario abaixo:

ATIVIDADES E PRODUTOS Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més7
Atividade 1: Referencial nacional de pregos dos imdveis, melhorias e aluguel
Produtos #1.a: Relatorio Inicial atividade 1 +

Produtos #1.b: Relatorio Intermediario atividade 1 +

Produtos #1.c: Relatorio Final atividade 1 +
Atividade 2: Registro de beneficidrios e selecio da demanda
Produtos #2.3: Relatorio Inicial atividade 2 +

Produtos #2.b: Relatorio Intermediario atividade 2 +
Produtos #2.c: Relatorio Final atividade 2 -
Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrugio

Produtos #3.a: Relatorio inicial atividade 3 +
Produtos #3.b: Relatorio Intermediario atividade 3 +
Produtos #3.c: Relatorio Final atividade 3 +
Atividade 4: E: gia de viabilizag@io de recursos privados no sist; de financiamento do setor
Produtos #4.a: Relatorio Inicial atividade 4 +

Produtos #4.b: Relatorio Intermediario atividade 4 +

Produtos #4.c: Relatorio Final atividade 4 +
Atividade 5: Programa nacional de aluguel social
Produtos #5.a: Relatorio Inicial atividade 5 +

Produtos #5.b: Relatorio Intermediario atividade 5 +
Produtos #5.c: Relatorio Final atividade 5 -
Atividade 6: RecomendagBbes complementares
Produto #6: Relatorio final atividade 6 .

As caracteristicas dos entregaveis sao as seguintes:

e Cada relatério sera entregue em versao provisoria, sujeita a comentarios, antes da edigao da
versao final.

e As entregas serdo realizadas por meio eletrbnico, ndo sendo necessaria a impressdo de
exemplares em papel.

e Todos os relatérios deverdo ser entregues em lingua portuguesa. O Coordenador da consultoria
terd a responsabilidade de organizar a tradugdo dos aportes dos consultores que nao forem
escrever em portugués.

e Cada relatério devera conter um Resumo Executivo de no maximo 5 paginas.

Sistema de governanca da consultoria

A consultoria sera coordenada por um Grupo de Trabalho, constituido por membros da SNH e do BID da
seguinte maneira:

e MDR/SNH:
e Atividade 1: Referencial nacional de precos dos imdveis, melhorias e aluguel —Mirna
Quindere Belmino Chaves <mirna.chaves@mdr.gov.br>
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Atividade 2: Registro de beneficidrios e selecao da demanda — Joelma Silvestre Medeiros
<joelma.medeiros@mdr.gov.br>

Atividade 3: Programa nacional de melhoria habitacional e autoconstrucdao — Monique
Toledo Salgado <monique.salgado@mdr.gov.br>

Atividade 4: Estratégia de viabiliza¢do de recursos privados no sistema de financiamento
do setor — Andre Pedro Sobreiro Martins <andre.sobreiro@mdr.gov.br>

Atividade 5: Programa nacional de aluguel social — Carlos Adriano S Constantino
<carlos.constantino@mdr.gov.br>

Atividade 6: Recomendagdes complementares — Julia Rabello Spinelli
<julia.spinelli@mdr.gov.br> e Leticia Miguel Teixeira <leticia.teixeira@mdr.gov.br>
Ponto  focal principal - Marina Amorim Cavalcanti de Oliveira

<marina.oliveira@mdr.gov.br>

Diretores - Alessandra Davila Vieira alessandra.vieira@mdr.gov.br e Daniel de Oliveira
Duarte Ferreira <daniel.ferreira@mdr.gov.br>

BID: Clémentine Tribouillard, Jason Hobbs, Especialista HUD na Representag¢do no Brasil, e Paloma
Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

O Grupo de Trabalho se reunird com a seguinte pauta:

Reunides semanais, com Grupo reduzido, para atender as dividas, validar op¢Ges de metodologia
e orientar os trabalhos (por videoconferéncia, 1 hora);

Cinco missGes espalhadas no periodo de 7 meses, de duracdo de 4 a 5 dias, com reunides
presenciais em Brasilia (mesmo que algumas atividades durante as missdes possam acontecer
também em outros pontos do pais);

Reunides de apresentacdo de Produto, com o Grupo completo, para discutir cada entregavel:
o documento serd enviado com um minimo de 3 dias Uteis antes da reunido, para deixar o
tempo aos membros de tomarem conhecimento e prepararem suas perguntas e comentarios.
Assim, a reunido sera a ocasido de esclarecer todas as duvidas, e compartilhar (confrontar se
for o caso) os comentarios. Os consultores elaborardo uma Minuta de cada reunido que
poderdo anexar aos produtos em versdo final, para registrar os comentarios e solicitacdes de
alteracdo das versdes provisdrias. Isso viabilizard um mecanismo 4gil de andlise e aprovagao
dos produtos.

Todas as reunides acontecerdo presencialmente, e/ou por videoconferéncia dependendo da localizagio
da equipe de consultores, e da participacdo das equipes do BID de Washington e Sdo Paulo. O
agendamento das videoconferéncias, em particular as de apresentagdo de produto, sera da iniciativa do
Coordenador da consultoria e sera realizado com suficientemente antecedéncia para viabilizar a
compatibilizagdo de agenda dos membros do Grupo de Trabalho.

O que vocé precisara:

Cidadania: Vocé é um cidadao de Brasil ou cidadao de um dos nossos 48 paises membros com
autorizagdo legal ou de residéncia para trabalhar em Brasil.
Consanguinidade: Vocé ndo tem membros da familia (até quarto grau de consanguinidade e segundo

grau de afinidade, inclusive cénjuge) trabalhando no Grupo do BID.
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Educacgado: Graduacdo em estatistica, engenharia, arquitetura, urbanismo, economia, sociologia,
administracao, direito e/ou areas correlatas. Mestrado em areas afins sera considerado um diferencial.
Experiéncia: 10 anos de experiéncia profissional em programas de habitagdo, financiamento da
habitacao, parcerias publico-privadas residenciais e/ou mercado imobiliario residencial.

Linguas: Comunicagao oral e escrita em portugués e/ou em espanhol (inglés opcional), sendo que os
produtos deverao ser todos entregues em portugués.

Resumo da oportunidade:

e Tipo de contrato e modalidade: PEC Internacional

e Duragéao do contrato: 10 meses

¢ Data de inicio: fevereiro/2020

e Localizagdo: Trabalho remoto localizado no pais de origem do consultor. A contratac&o inclui
cinco missdes (ao longo de 7 meses) para Brasilia (principal destino) e com possiveis
deslocamentos para Sao Paulo, a regido nordeste do Brasil e/ou outras localidades.

e Pessoa responsavel: Sra. Clémentine Tribouillard, Especialista HUD na Representagcdo no
Brasil, com o apoio da Sra. Paloma Silva, Consultora HUD na sede em Washington.

¢ Requisitos: Deve ser cidadd/ao de um dos 48 paises membros do BID e nao ter familiares que
trabalhem atualmente no Grupo BID.

Nossa cultura: Nosso pessoal esta comprometido e apaixonado por melhorar vidas na América Latina e
Caribe, e eles conseguem fazer o que mais gostam num ambiente de trabalho diverso, colaborativo e
desafiante. Somos a primeira instituicdo de desenvolvimento da América Latina e do Caribe a receber a
certificagdo EDGE, reconhecendo nosso forte compromisso com a igualdade de género. Como
funcionario, vocé pode fazer parte de grupos de recursos internos que conectam nossa comunidade em
torno de interesses comuns.

Alentamos a que mulheres, afro-descendentes, pessoas de origens indigenas e pessoas com
deficiéncia se inscrevam.

Sobre nés: No BID, estamos comprometidos em melhorar vidas. Desde 1959, somos uma das principais
fontes de financiamento de longo prazo para o desenvolvimento econdmico, social e institucional na
América Latina e no Caribe. N6s fazemos mais do que emprestar embora. Fazemos parceria com
nossos 48 paises para fornecer a América Latina e ao Caribe pesquisas de ponta sobre questbes de
desenvolvimento relevantes, orientagao de politicas para informar suas decisdes e assisténcia técnica
para melhorar o planejamento e a execucdo de projetos. Para isso, precisamos de pessoas que néo
apenas tenham as habilidades certas, mas também sejam apaixonadas por melhorar vidas.

Nossa equipe de Recursos Humanos analisa cuidadosamente todas as aplicagoes.
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Consultoria para preparagao de projetos

Contexto: Panorama da situacdo atual no Brasil

1. Plano Nacional de Habitagdo 2009
O objetivo deste plano foi formular estratégias para fazer frente, a médio e longo prazo, as
necessidades de habitagcao do Brasil, visando alcangar a inclusdo social e o desenvolvimento
econdmico. O marco temporal estabelecido é o ano 2023, sendo previstas revisdes, a cada
quatro anos, para regular as agoes.
A estimativa de construcao de casas foi realizada, concluindo-se que, em quinze anos, seriam
construidas 27 milhdes de lares, divididos por zonas e faixas salariais, com atengao especial as
familias cadastradas nos cinco programas atendidos. Por meio do FNHIS, FGTS, SBPE, OGY e
mercado aberto foram desenhados programas de financiamento e de subsidio para atender a
essas demandas.
O plano estabeleceu 4 eixos estratégicos de intervengéo: (1) Modelo de financiamento e
subsidio; (2) Politica urbana e da terra; (3) Desenho institucional; e (4) Constru¢cao da cadeia
produtiva e de abastecimento.

2. Marco Normativo do Brasil
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Desde sua criagdo, em janeiro de 2003, o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria
Nacional de Habitagc&o, responsabiliza-se pela Politica Nacional de Habitagcdo, tendo como
objetivo combater as desigualdades sociais, promover a transformagao das cidades em espagos
mais humanos, aumentando o acesso as pessoas a morada, ao saneamento e ao transporte.
Nesse sentido, e diante da realidade social, trabalha especificamente para beneficiar as classes
sociais vulneraveis.

Os Planos Locais de Habitagdao de Interesse Social — PLHIS sdo um dos instrumentos de
implantacao do Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social — SNHIS, e tém como objetivo
principal promover o planejamento da habitagdo para a populagéo de baixa renda, permitindo o
acesso a uma moradia digna.

E importante destacar que o conceito de direito a habitacéo, reconhecido como um direito social
pela constituicdo brasileira (artigo VI), implica ndo apenas o acesso a morada, como também o
acesso a uma moradia bem localizada, regularizada, com disponibilidade de energia elétrica,
infraestrutura basica, adequada rede de saneamento, transporte de qualidade e acesso a
empregos, servicos e equipamentos. Todas as necessidades da populagao relativas a moradia
digna devem ser consideradas no PLHIS.

3. Iniciativas e Instituigcdes relevantes para habitagao no Brasil

FGTS (Fundo de Garantia do Tempo e Servico)
Criado em 13 de setembro de 1966 pela lei no. 5107/1966 e comecgando a funcionar em janeiro

de 1967, € um de contribuicdo mensal de 8% do salario. Protege o trabalhador demitido sem
justa causa. O FGTS é cobrado por meio de uma conta bancaria aberta especificamente para
esse fim. Inicialmente, poderia ser em um Banco da rede bancaria, no nome do trabalhador. Apds
0 ano 1991, tais depésitos foram centralizados na Caixa Econémica Federal (CEF). A soma de
todas essas contas estd concentrada em uma so6 conta, utilizada pelo governo para financiar
habitagbes, servicos de saneamento, obras de infraestrutura, entre outras.

Com o FGTS o trabalhador tem a oportunidade de resgatar ativos financeiros, que podem ser
retirados em momentos especiais, como: Demissédo sem justa causa; Fim do contrato de trabalho
por um periodo determinado; Aposentadoria; Casos de doengas graves; Construgdo de
propriedades, aquisicdo de propriedades, liquidacdo ou amortizagcdo de uma divida com
contratos hipotecarios.

De 2009 a 2019, o FGTS foi a principal fonte de recursos de financiamento para o setor de
habitagdo, e investiu 569.5 milhdes de reais (82% do setor de habitagdbes no Brasil). Do
orcamento de R$85,5 bilhdes aprovado para 2018 pelo Conselho de Curadores do FGTS, R$
69,4 bilhdes foram destinados as moradias. A maior parte deste valor foi destinado as moradias
populares (R$62 bilhdes) e R$5 bilhdes para a linha de crédito imobilidrio Pro-Cotista. O
orcamento para saneamento e infraestrutura foi de R$6,8 bilhdes e R$8,6 bilhdes,
respectivamente.

Caixa Econémica Federal

Criada em 1961, é maior banco publico da América Latina, com grande atuagado nas operagoes
comerciais, porém sem abandonar seu lado social, uma vez que é o realizador de operacdes
como o FGTS, PIS (Programa de Integragédo Social) e Habitagdo Publica (PAR — Programa de
Arrendamento Residencial, carta de crédito, fundos de aposentadora, entre outros). E, também,
agente pagador da ‘Bolsa Familia’, programa de apoio financeiro do Governo Federal, e do
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Seguro Desemprego. Além disso, apoia no financiamento de obras publicas, principalmente
aquelas relacionadas ao saneamento, e a atribuicdo de recursos para os estados e para os
municipios. A Caixa também faz a intermediag¢ao dos fundos do Governo Federal para o setor
publico.

Até 2016, a Caixa financiou mais de 17 milhdes de solu¢des de moradia, valor que representa
25% das moradias do Brasil. Em 2017, o banco havia outorgado créditos hipotecarios por USD
130,818 milhdes de ddlares e contava com 88 milhdes de clientes, com uma carteira vencida de
aproximadamente 2,77%. No setor de baixo rendimento, a Caixa tem uma participagao de mais
de 75% das hipotecas, e suas fontes de ancoragem s&o recursos governamentais e garantias
por hipoteca. Atualmente, esta explorando a possibilidade de emitir “covered bonds”.

Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

E um programa de habitacdo federal, langado em margo de 2009, durante o governo do
Presidente Luis Ignacio Lula da Silva, com uma finalidade também anticiclica no enfrentamento
da crise internacional de 2008. 0 PMCMV subsidia a producdo de casa ou de apartamento
adequado para familias com renda de até 1,8 mil reais e facilita as condi¢des de acesso a
propriedade para familias com renda de até 9 mil reais. O programa tem cinco modalidades: (i)
para o nivel de rendimentos baixos (familias com renda de até 1,8 mil reais), (ii) empresas,
utilizando-se de recursos do FAR, (iii) entidades ou instituicbes sem fins lucrativos, (iv) FGTS, (v)
municipios com até 50 mil habitantes e (vi) municipios rurais. Cada modalidade serve a um
publico especifico.

Os recursos do PMCMV-Empresas provém do FAR a partir de repasses da OGU. Os recursos
do PMCMV-Entidades urbanas e rurais provém do FDS. Os recursos do PMCMV para municipios
menores que 50 mil habitantes provém do Orcamento Geral da Unido d. O apoio pode ser em
taxa de juros, subsidio para a redugado do seguro do financiamento pago. No caso de familias
que ganham menos de 1,8 mil reais por semana, o PMCMV pode subsidiar percentuais que ja
chegaram a 90% do valor da casa e outorga um financiamento que ndo pode superar 10% da
renda familiar.

4. Problematica Atual do Plano Nacional de Habitagao
O PMCMYV foi langado em 2009 e a habitagao foi utilizada como mecanismo anticiclico dentro de
uma diretriz, proposta que relaciona a politica de habitacdo e a politica econdmica e social,
importante para gerar empregos e para ativar a economia. Entretanto, ndo foram desenvolvidos
outros programas de financiamento, nem de subsidio, para melhoria das habitagbes, das
moradias de aluguel, de autoproducado, dos lotes de servigcos, entre outros. Em paralelo, o
PMCMV reduziu a visibilidade de outros programas vigentes, como os de Urbanizacao de
Assentamentos Precarios, cujos resultados foram importantes, especialmente em temas de
saneamento, reducdo de riscos de ocupacdo em encostas e questdes ambientais, porém
extremamente reduzidos em melhorias de habitagdes ou de regularizacao de terras, este ultimo
causado pela demora dos processos de regularizagao existentes.
A Nova Agenda Urbana, criada muito apdés o langamento do programa, nao provocou uma
revisdo nas diretrizes do PMCMV e, devido a especulagcdo do solo e a solugao
de monoproduto para aquisicdo de moradia nova, foram construidas muitas casas na periferia
fora do contexto urbano.
Adicionalmente, a participagédo do setor privado do Brasil em temas de moradia social limita-se
a constru¢cdo com recursos publicos, ndo sendo tomado nenhum risco no segmento de baixo
rendimento. Desta forma, o modelo habitacional é altamente dependente dos recursos publicos
provenientes dos fundos que aplicam recursos e subsidios no PMCMV.
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Além disso, os compromissos do pais para mitigar os efeitos da mudanga climatica ndao foram
aplicados no setor de habitacdo, como ocorre em outros paises (Colémbia, Chile, México etc.).

5. Déficit habitacional no Brasil

De acordo com estimativas da Fundacao Joao Pinheiro, em 2015 o déficit habitacional era de
6,35 milhdes de habitag¢des (10,8% dos domicilios). Em numeros absolutos, o déficit de moradia
concentra-se nas regides sudeste (39%) e nordeste (31%). Entretanto, se for analisado de
maneira relativa, esta concentragcdo aumentara na regiao norte. 87,7% do déficit € urbano e
12,3% é rural.

Adicionalmente, existe o critério do déficit qualitativo, ou inadequagado habitacional, onde é
demonstrado que 7,22 milhdes de lares carecem de moradia adequada, por corresponderem a
um ou mais dos critérios a seguir: inadequagao na regularizagdo do terreno, caréncia de
infraestrutura, auséncia de banheiro de uso exclusivo, cobertura inadequada e densidade
excessiva. A habitagao inadequada, em numeros absolutos, concentra-se nas regides nordeste
e sudeste. Porém, se for realizada uma analise em termos relativos, esta concentracido aumenta
nas regides norte e Centro-oeste.

6. Demanda habitacional
Estima-se que sera necessario criar aproximadamente 1.235 milhdes de unidades habitacionais
por ano, entre 2019 e 2030, considerando uma reducéo dramatica no déficit habitacional para
2030, as tendéncias de formagao demografica e de tempo.
Por outro lado, existem assentamentos precarios, nos quais é necessaria a intervencao (favelas,
corticos, assentamentos irregulares e conjuntos habitacionais degradados).

7. Desafios do Governo Brasileiro para a resolucao do déficit habitacional
O Governo Brasileiro possui inumeros desafios:

e Desemprego Crescente em todo o territério: a taxa de desocupagao, que era de 6,9%,
em 2014, aumentou para 12,5%, em 2017. Significa que, neste periodo, 6,2 milhdées de
pessoas ficaram desempregadas. Os jovens sofreram mais. Entre as pessoas de 14 a 29
anos, a taxa de desemprego passou de 13% para 22,6%, em 2017.

e Aumento da pobreza: Entre 2016 e 2017, o numero de pobres aumentou de 52,8 milhdes
(25,7% da populagao) para 54,8 milhdes (26,5%), de acordo com o IBGE'. A parte mais
vulneravel é formada por domicilios comandados por mulheres negras sem cbnjuge e com
filhos de até 14 anos. Desse grupo, 64% das familias vive em situagao de pobreza.

o Moradias inadequadas: A pesquisa do IBGE mostra que 27 milhdes de pessoas, ou
seja, 13% da populagdo vive em casas com pelo menos uma dessas quatro inadequagodes:
superlotagao (mais de trés habitantes por dormitério), aluguel com custo excessivo (quando
supera 30% da renda familiar), auséncia de banheiro exclusivo do domicilio, e paredes
externas construidas com materiais pereciveis. Mais de um tergo da populagdo n&do tem ao
menos um dos trés servicos de saneamento basico analisados: sistema de esgoto,
abastecimento de agua e coleta direta ou indireta de lixo. Todos os indicadores negativos
S80 maiores para pessoas negras, em comparagao com os brancos (43,4% das pessoas
negras, por exemplo, ndo tém acesso a rede de saneamento ou de drenagem de aguas
pluviais (esse numero cai para 26,6% entre as pessoas brancas).

e Financgas publicas deficientes: O Brasil possui uma elevada divida publica (77,3% do
PIB) e, entre 2017 e 2018, uma economia com baixo crescimento (a economia cresceu a um
ritmo lento de 1,1% ao ano). tanto a bolsa de valores, quanto a moeda, que geralmente
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antecipam o ritmo da economia real, estavam préximas do mesmo nivel que tinham no inicio
de 2019. A bolsa alcangou um maximo histérico em margo desse ano, porém deveu seus
rendimentos aos decepcionantes resultados corporativos. Seu sistema de pensdes consome
cada vez mais recursos do Governo Federal e este é financiado por meio da divida. De fato,
durante os anos de auge, o Brasil tinha uma divida correspondente a 51% do tamanho da
sua economia. O crescente déficit fiscal elevou o nivel da divida para 77,1%, e segundo
algumas estimativas, se nada for feito, a divida do pais sera maior que o tamanho de toda a
sua economia, em 2023.

A carteira hipotecaria do Brasil representa somente 3% do seu PIB: E necessario aumentar
0s recursos privados para aumentar o tamanho do mercado hipotecario, a exemplo do que ocorre
em paises desenvolvidos como o Chile (20% do PIB) e os Estados Unidos (100% do PIB).

O objetivo: O objetivo geral da consultoria é a contratacdo de servigos de consultoria para
apoiar a preparagdo e modelagem de projetos habitacionais ao nivel subnacional. As
principais atividades a serem desenvolvidas incluem o desenvolvimento de estudos de
viabilidade econémica, financeiro, ambiental, e institucional necessdrios, além dos
projetos - principalmente nos setores urbanos - que conformam cada programa.

Consideragées técnicas, econémicas, ambientais e institucionais.

Aspectos Técnicos - Os aspectos técnicos do projeto sao cruciais para alcancgar seu éxito.
Eles dependem do enfoque setorial e sub-setorial do projeto e podem se espalhar por um
amplo espectro que vai desde consideragdes especificas de engenharia em setores “duros”
até abordagens mais experimentais em setores “moles”. Os aspectos técnicos de um projeto
refletem as decisbes tomadas pelo Tomador e o Banco, com base na capacidade técnica
local disponivel e/ou de consultores ou firmas de consultoria. Os aspectos técnicos do projeto
devem levar em consideracéo o que € apropriado para as condigdes locais — por exemplo,
nos investimentos em infra-estrutura, a adequacao das obras de engenharia e se foram
consideradas diferentes alternativas de projeto. A anadlise deve normalmente focar em
fundamentacdes técnicas baseadas em analises criteriosas e bem documentadas para se
proceder com uma determinada abordagem ou opg¢ao de projeto.

Analise Econdomica - Para projetos onde os de futuros fluxos de beneficios do projeto
(comparado a um cenario “sem projeto”) podem ser calculados, deve-se tentar estimar se
eles excedem os fluxos de custo ligados ao projeto — esse célculo devera se refletir numa
taxa de retorno econémico com uma analise de sensibilidade associada. Quando o futuro
fluxo de beneficios do projeto nao puder ser calculado, deve-se tentar demonstrar o custo
efetividade do projeto, ou seja, que a abordagem adotada para se alcangar um determinado
objetivo € de baixo custo.

Se os beneficios futuros do projeto puderem ser quantificados, uma taxa de retorno
econdmico e uma analise de sensibilidade seriam calculadas, com base numa previsao
explicita dos beneficios e custos durante o periodo de operagéo do projeto (com referéncia
explicita ao cenario “sem projeto”). Caso os beneficios futuros do projeto ndo possam ser
quantificados, uma analise de custo efetividade seria realizada com base numa previsao
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explicita do fluxo de custos durante o periodo de operagdo do projeto — e esse custo
efetividade foi utilizado para moldar o desenho do projeto.

Caso os beneficios futuros do projeto possam ser quantificados, uma taxa de retorno econdémico
e uma analise de sensibilidade seriam estimadas usando dados de uma operagdo semelhante
realizada em outro lugar. Caso os beneficios futuros do projeto ndo possam ser quantificados
uma analise de custo efetividade seria realizada utilizando dados de operagdo semelhante
realizada em outro lugar.

¢ Uma argumentacao confiavel de que o projeto podera resultar em beneficios liquidos de
longo prazo, caso ndo tenha sido feito nenhum calculo de taxa de retorno econémico ou
analise de custo efetividade.

¢ Anadlise Financeira - Quando for relevante e quando for definido pelo Banco como
necessario (por exemplo, em projetos que envolvem entidades que geram receitas, projetos
Cuja operacao se baseia em taxas pagas pelos usuarios, ou projetos que buscam a reducao
do custo total da provisao de servigos) deve-se tentar realizar uma analise financeira,
juntamente com uma analise de sensibilidade, sobre as principais variaveis financeiras.

¢ A analise financeira sera baseada em (a) expectativas realistas de recuperagao de custos
dos usuarios ou subsidios diretos; (b) niveis realistas de servigo da divida e custos financeiros
recorrentes que possam ser cumpridos pela entidade geradora de receita. As razdes
financeiras chave devem estar acordadas durante a preparagao do projeto e normalmente
refletidas nos contratos de empréstimo.

o Caso a natureza do projeto seja tal, que a sua viabilidade financeira dependa diretamente da
viabilidade financeira de decisdes sobre investimento descentralizado ou de baixa escala
feitas pelos beneficiarios (por exemplo, projetos de agua e esgoto), o projeto devera levar em
conta explicitamente os aspectos financeiros a esse nivel.

¢ Anadlise Ambiental - A analise ambiental deve identificar os impactos ambientais esperados
pelo conjunto de intervengbes propostas para Programa e para os seus componentes. A
analise deve contemplar as medidas de mitigacdo dos impactos negativos. Uma avaliacédo
da capacidade institucional ambiental do Tomador do Empréstimo deve também ser feita com
o intuito de avaliar a qual extensdo o Tomador do Empréstimo tem (a) capacidade e
mecanismos para monitorar a conformidade com as medidas exigidas para a avaliacao
ambiental; (b) se o executor tem sistemas adequados de gestao e controle ambiental; e (c)
mecanismos para consulta publica. A avaliagdo de capacidade institucional ajuda a identificar
as deficiéncias que poderiam ser abordadas pelo projeto.

Aspectos Institucionais - A fim de abordar os principais desafios institucionais das agéncias
envolvidas na execugao de projetos ou obras complexas, uma analise de capacidade institucional
deve ser empreendida durante a preparagdo do projeto com vistas a avaliar a capacidade de
determinada agéncia (ou agéncias) de implementar um projeto especifico. A analise deve
normalmente focar em: (a) cultura institucional, lideranga, visao, estratégia, sistemas e fundos;
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(b) compromisso e incentivos para implementar o projeto; (c) a adequagdo de meios para
conduzir reformas e mudangas institucionais buscadas pelo projeto, onde aplicaveis; (d) registros
de execugado de outros projetos no setor; (e) capacidade de monitoramento e avaliagéo e
experiéncia, e (f) tamanho da equipe e capacitagao, incluindo uma avaliacao de vacancia e
volume de negécios. A analise deve fornecer uma indicagado de assisténcia técnica, servigos de
consultoria, treinamento de geréncia/de equipes, e tecnologia da informagdo que realmente
abordara as deficiéncias existentes, e as quais devem ser realisticamente financiadas pelo
projeto. Finalmente, a avaliagdo deve examinar se 0s mecanismos ja se encontram alocados (ou
com perspectiva de logo estarem alocados) de modo garatir uma implantacao sustentavel.

o Outras politicas aplicaveis do Banco - Os projetos que compreendem um programa
deverao abordar quaisquer problemas associados a outras politicas do Banco (por exempilo,
enfoque de género populagdes indigenas, e relocalizagdo involuntaria) que podem ser
relevantes devido a natureza de cada projeto especifico. Alguns problemas devem ser
abordados durante o desenho do projeto (incluindo consultas aos grupos afetados); outros
devem ser tratados em um momento posterior (incluindo mecanismos sem interrupgao para
monitorar o impacto de projeto durante a implementagao). Uma politica do Banco deve ser
considerada particularmente relevante para o projeto e se nao for levada em consideragéo,
tende a resultar em um problema de grande magnitude durante a implementagao.
Particularmente, se deverao considerar a politica OP-710 de reassentamento involuntario e
a politica de salvaguardas ambientais, a OP-703.

O gue vocé fara: Os servicos de assessoramento técnico, objeto desses Termos de Referéncia,
se concentrardo na Fase 2 - Preparagdo e Aprovagdo dos programas de cada municipio
selecionado, tendo como finalidade a elaboragao dos estudos de viabilidade — técnica, financeira,
econdmica, ambiental e institucional e de projetos de engenharia e arquitetura, além de outros
documentos técnicos necessarios para a execugao das acdes a serem financiadas em cada
projeto especifico.

N&o ha um escopo de atuagao pré-definido para a Consultora junto aos projetos. O escopo
especifico de trabalho sera uma definicao conjunta entre: (i) o Coordenador da consultoria
designado para o projeto pelo BID; (ii) membros da Unidade de Preparacao do Programa — UPP
do municipio e; (iii) a Consultora.

De maneira geral, o escopo do trabalho podera incluir as seguintes atividades e ou elaboragéo
dos seguintes documentos para programas especificos:

» Estudos de concepcao/ conceituais/ preliminares de engenharia. arquitetura e urbanismo/
desenvolvimento econdmico local, entre outros;

= Projeto basico;

» Projeto executivo;

= Estudos de viabilidade econbmica;

= Estudos de viabilidade financeira;
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Estudos de viabilidade institucional;

Relatério de avaliagcdo ambiental — RAA,;

Plano de reassentamento de familias;

Planos de desenvolvimento local ou setorial;

Definicao de linha de base, metodologia de calculo de indicadores e construgdo de marco
de resultados;

Arranjo de monitoramento e avaliag&o;

Plano de aquisicoes;

Plano Operativo Anual — POA;

Outros estudos técnicos que porventura sejam necessarios em fungdo das
especificidades do projeto.

Para cumprir os objetivos previstos na execugédo dos trabalhos, a consultoria podera ser
solicitada a desenvolver as seguintes atividades relacionadas diretamente ao detalhamento dos
componentes de cada programa, de forma que atendam as politicas e normas técnicas do pais
e as politicas e salvaguardas do Banco:

Analisar e revisar projetos de engenharia/urbanismo/arquitetura existentes nas
propostas;

Preparar projetos de engenharia/urbanismo/arquitetura dentre outros;

Orientar e acompanhar, junto ao municipio, aspectos técnicos de engenharia/ urbanismo/
arquitetura, caso os projetos forem elaboracao diretamente pela prefeitura ou por equipe
técnica de consultoria contratada pelo préprio municipio;

Realizar estudos de viabilidade ou outros estudos técnicos identificados pelo Banco como
necessarios a conclusao da fase de preparacao do Programa;

Preparar relatérios de avaliagdo ambiental com vista ao cumpirmento das politicas do
Banco e ao licenciamento ambiental de empreendimentos do projeto junto a 6rgao
municipal, estadual ou federal, conforme diretrizes emanadas dos préprios 6rgaos, apos
consultas previas realizadas oficialmente pelas prefeituras a esses érgaos;

Realizar visitas a cada prefeitura e as areas de projeto e/ou intervengao;

Realizar reunides junto a comunidades beneficiarias do projetos, caso necessario;
Realizar visitas a 6rgdos em nivel municipal, metropolitano, estadual, ou federal que
tenham interface ou sejam responsaveis por projetos e estudos que tenham influéncia no
ambito do projeto, na busca de informagdes relevantes para a preparagao do programa
ou de sinergia com intervengdes previstas;

Participar ativamente nas missbes de identificacao, orientacdo e analise, sempre que
solicitado;

Apoiar a equipe de projeto do BID com dados e insumos para a elaboragéo do Perfil de
Projeto — PP e da Proposta de Desenvolvimento da Operagdo — POD, documentos
internos elaborados pelo Banco durante a fase de preparagao do programa.

A elaboragdo de documentos relativos a estudos e projetos e avaliagdes deverdo atender,
sempre que pertinente, normas técnicas brasileiras ou, na falta dessas, as internacionalmente
aceitas pela comunidade cientifica, instituicbes técnicas e académicas do pais, além dos
procedimentos, diretrizes e salvaguardas do BID.
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Execucdo dos servicos. A Consultora executara os servicos com base em um sé Contrato de
Servigos de Consultoria. Os servigcos a serem executados em cada projeto pela Consultora serdo
definidos mediante emisséo, por parte do BID, de Ordens de Servigo Especificas - OSE. Cada
OSE contera:

=  NuUmero;

= Objeto das atividades (onde constara a indicagdo do municipio no qual ser&o realizados
os trabalhos);

A obrigacéo das partes;

Atividades;

Recursos humanos mobilizados;

Prazo;

Data de Inicio;

Remuneracéo;

Moeda de Pagamento;

Forma de Pagamento;

Resultados a serem alcangados/Cronograma de desembolsos;
Data e lugar de assinatura;

Anexos.

Os Anexos conterdo TDR com as orientagdes técnicas para execugao dos trabalhos. Os TDR
conterao, no minimo, as seguintes informagdes basicas:

Projeto a ser apoiada pela Consultora na preparagéao do programa;

Chefe de equipe por parte do Banco;

Perfil da equipe técnica a ser alocada;

Prazo de execucéo e de entrega de informes de avango

Produtos especificos a serem elaborados pela Consultora no ambito da preparagéo, com
detalhamento de formato e orientagdes técnicas relativas a cada estudo, projeto ou
avaliagao a ser executada. Os TDR entregues a Consultora incluirdo todos os elementos
constantes do Apéndice 4 — Contetdo Minimo dos Termos de Referéncia;

Apos a analise da OSE a Consultora apresentara ao Banco:

= Oficio com aceite para os Termos de Referéncia referentes a execugao dos servigos
solicitados:

= Nome e curriculo simplificado — maximo 3 paginas, da equipe a ser alocada para
execucao dos servicos. Para cada OSE a Consultora devera submeter ao Banco o
curriculo de cada uma dos membros da Equipe Chave e de apoio que atuardo no
municipio, para avaliagdo e aprovagao prévia.

= Custos parciais - por relatorio ou produto - e totais para execugao dos servigos.

Apods discussao da proposta entre a Consultora e o BID, realizada com o apoio da UPP do
projeto, o BID assinara a Ordem de Servi¢co Especifica para execug¢ao dos trabalhos. O Oficio
de aceite aos TDR, nomes dos membros da equipe técnica designida pela Consultora para
execucao dos servigos serdo anexados a OSE assinada pelas partes.
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Serao realizadas reunides técnicas bimensais de acompanhamento da execug¢ao do contrato,
coordenadas pelo supervisor do contrato por parte do Banco, com a presenca do Gerente do
Contrato e do Coordenador Técnico do municipio correspondente.

Os custos para execucdo de cada produto serdo elaborados a partir dos custos unitarios
ofertados pela Consultora no presente pleito, e que serdo apresentados na Proposta Financeira
da presente SDP.

Equipe técnica para realizacéo dos trabalhos. A equipe que desenvolvera os estudos, projetos e
avaliacbes em cada projeto dependera do perfil do programa, dos seus componentes e das
especificidades dos projetos que deveréo ser elaborados na fase de preparagdo. Assim, na fase
de selecdo a Consultora apresentara para avaliacdo curricula da Equipe Chave que sera alocada
para a execugdo do Contrato. Durante a execugdo do contrato a Consultora devera ter
capacidade de aportar ao Contrato equipe de apoio com perfil bastante diversificado em fungéo
dos estudos, projetos e avaliagbes a serem elaborados.

EQUIPE CHAVE

Para o desenvolvimento dos trabalhos a empresa devera apresentar uma equipe-chave
composta dos seguintes profissionais: A Equipe Chave de Profissionais incluira:

(i) Um Gerente do Contrato;

(i) Um Coordenador Técnico;

(iii) Um consultor em desenvolvimento urbano, com énfase em infra-estruturas urbanas;

(iv) Um consultor em desenvolvimento urbano, com énfase em aspectos sociais urbanos;
(v) Um consultor em transportes e mobilidde urbana;

(vi) Um consultor em analise econémica de projetos segundo as metodologias vigentes
no Banco;

= (vii) Um consultor em Viabilidade Técnica e de Engenharia de Projetos;

= (iix) Um consultor em avaliagdo ambiental de projetos;

As especificagbes do perfil profissional da Equipe Chave sao apresentadas no Apéndice.
Il - EQUIPE DE APOIO

Adicionalmente, a Consultora devera identificar outros consultores setoriais - Equipe de Apoio -
para apoiar a preparacao de avaliagdes, estudos e projetos, a serem acionados oportunamente,
quer seja quando solicitados pelo Banco, quer seja quando sugerido pela Consultora e aprovado
pelo Banco.
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Os consultores setoriais deverao ter um minimo de 7 anos de experiéncia nas areas abaixo
relacionadas, conforme necessidade verificada em cada municipio, para realizagdo dos
trabalhos:

Planejamento urbano e regional;
lluminagao publica;

Estudos ambientais;

Estudos para reassentamentos populacionais urbanos;
Comunicacao/mobilizacao social;
Avaliacdo econbémica de projetos urbanos;
Avaliacao financeira de projetos;
Desenvolvimento econémico local;
Revitalizagdo de centros urbanos;
Revitalizagao de centros histéricos;
Melhoramento de bairros;

Relocalizagao poblacional;

Orgamento.

A listagem apresentada acima é apenas indicativa e demonstra a amplitude de estudos e projetos
que a Consultora podera ser solicitada a desenvolver no dmbito do Contrato. Para efeito de
custos, a Equipe Chave e Equipe de Apoio foram consideradas como alocadas e residentes no

Brasil.

Superposi¢cao na execucao dos servicos:

Podera haver superposi¢do dos servicos com a alocagao de um Coordenador Técnico
para a execucgao dos trabalhos em mais de um municipio dentro do Contrato.

Podera haver superposicao de servicos quando o mesmo profissional da Equipe Chave
ou da Equipe de Apoio for contratado para executar as tarefas em diferentes municipios,
principalmente se n&do coincidirem no tempo ao longo da vigéncia do Contrato.

Caso ocorra a superposi¢cao, no tempo, da execucido dos trabalhos em diferentes
municipios, de forma a ser necessario a empresa aportar ao Contrato mais de um
profissional de diferentes perfis da Equipe Chave, a empresa devera apresentar ao Banco
curriculo de novo profissional com perfil igual ou superior ao membro da equipe
vencedora da selegao.

A Consultora que vier a ser contratada devera zelar pela execugéo, em tempo habil, de
todos os servigos, mobilizando o pessoal necessario para a execucao de todas as tarefas
concomitantemente, sem prejuizo da execugdo de nenhuma delas, mesmos que opte
pela superposicao de profissionais em diferentes OSE.

Entregaveis e Cronograma de pagamentos:

Ao longo da execugao do contrato, para cada OSE emitida, deverdo ser entregues ao BID os
seguintes produtos nos prazos acordados entre a Consultora e o Banco:
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| — Produto | - Plano de Trabalho

O Plano de Trabalho devera conter:

* Produtos a serem elaborados;

» Ficha resumo dos produtos — justificativa, objetivo, escopo, prazos de execugao;

= Equipe técnica alocada;

» Previsdo do numero de viagens dos membros da equipe;

*= Previsdo de gastos reembolsaveis — passagens, diarias, hospedagem;

= Cronograma tentativo de assisténcia ao municipio, a partir de um conhecimento prévio
do avanco ja alcangado na preparacgao.

Il — Produto Il - Relatdério de Assisténcia Técnica a Preparacao - RAT /| OSE N0/Més de
Referéncia

Este relatério, de frequéncia bimensal, contera uma descricdo das atividades realizadas no
periodo na assisténcia técnica ao programa, listagem de técnicos e profissionais do municipio,
da Consultora e outros atores envolvidos na execugao dos trabalhos, ajudas-memérias ou atas
de reunides de trabalho, bem como outros aspectos considerados pertinentes. Em anexos
individuais deverdo ser apresentados os produtos parciais ou finais desenvolvidos no periodo —
estudos, avaliagdes, projetos.

Ao final do RAT a Consultora devera apresentar um cronograma a ser atualizado mensalmente,
que devera apresentar prazos planejados e de execugdo, de forma a permitir um
acompanhamento de atrasos e o gerenciamento de riscos ao cumprimento de prazos
previamente definidos.

Local de trabalho. Na sede do Consultora ou de sua associada no Brasil. Deverao ser realizadas
visitas técnicas aos municipios para realizacdo de estudos, avaliagbes e projetos, ou para
participacdo de missbes de trabalho do Banco. Poderdo ser realizadas também visitas a
representacédo do Banco em Brasilia para reuniées de acompanhamento do contrato.

Custos. Os custos unitarios e totais dos servigos prestados pela Consultora serdo estabelecidos
na Fase de Negociagdo do Contrato, em conformidade com a Planilha Estimativa de Custos
(Apéndice 2), apresentada pelo Banco no Edital. Eventuais ajustes de custos s6 poderao ser
efetuados a partir de acordos formais com o Banco.

Forma de pagamento. Os pagamentos pelos servigos executados serao efetuados mensalmente,
contra a prestagao de servigos técnicos realizados, informados em fatura e apés apresentagdo
de relatoério descritivo, contendo as atividades desenvolvidas junto aos municipios, bem como o
numero de dias apropriados para cada um dos projetos que demandaram apoio técnico,
conforme explicitado no Capitulo 10 desses TDR — Produtos.
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PRAZO DE EXECUCAO DOS SERVICOS. O prazo global estimado para execugdo dos servigos

de assisténcia técnica sera de 18 (dezoito) meses e podera ser estendido, de comum acordo
entre as partes.

APENDICE
PERFIL PROFISSIONAL DA EQUIPE CHAVE

1. Gerente de Contrato

Funcées

Membro do quadro gerencial da empresa. Sera o responsavel pelo cumprimento das clausulas
contratuais e o responsavel legal pelo contrato.

Responsavel pelo acompanhamento da execucao fisica e financeira do Contrato e interlocutor
do Supervisor do Contrato por parte do Banco para assuntos administrativos.

Requisitos

Minimo de 10 anos de experiéncia no gerenciamento de contratos. Fluéncia oral e escrita em
portugués.

2. Coordenador Técnico

Funcées

Sera o principal responsavel pela execucio dos trabalhos em um determinado municipio. Sera
permitido que um Coordenador Técnico proposto seja responsavel pela execugéao dos servigos
em até 02 (dois) municipios.

Fara a interlocucdo e articulagdo com o Coordenador da consultoria responsavel pela
preparacdao do Programa no municipio por parte do Banco. Sera o responsavel pelo
cumprimento do escopo e dos prazos previstos nos Termos de Referéncia constantes nos
anexos de cada OSE.

Requisitos

Minimo de 10 anos de experiéncia relevante na preparacao de programas de investimento junto
a organismos internacionais de crédito. Experiéncia na preparagédo de projetos de tipo multi-
setoriais, especialmente programas de desenvolvimento urbano, urbanismo, desenvolvimento
local/regional, economia urbana, politica publica/social e/ou outras especialidades relacionadas
aos temas previstos. Fluéncia oral e escrita em portugués.
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3. Consultor em Desenvolvimento Urbano, com énfase em Infra-estruturas Urbanas

Funcées

Oferecer apoio técnico ao municipio na preparagao, analise, negociagao e aprovagao de
estudos e projetos de desenvolvimento urbano em especial nas areas de: planejamento urbano,
infra-estrutura basica, servigos publicos urbanos e domiciliares, programas sociais
complementares, participagdo comunitaria, regularizagdo fundiaria, reassentamento de
familias.

Dar suporte técnico ao Banco no didlogo técnico com as instituicdes municipais, estaduais e
federais: apoiar a definigdo das prioridades de intervengéo. Principal responsavel pelo
desenvolvimento de estudos e projetos necessarios a preparagao de projetos em sua area de
atuagao.

Requisitos

Arquiteto (a), com no minimo de 10 anos de experiéncia relevante em operagbes de
desenvolvimento urbano. Experiéncia na preparagao de projetos de tipo multi-setorial,
especialmente programas de desenvolvimento urbano, melhoria integral de bairros e de
requalificagao de centros urbanos. Experiéncia adquirida em projetos urbanos do Banco no pais
€ recomendavel. Devera contar com formacg&o de pos-graduagdo em planejamento urbano,
desenvolvimento urbano, urbanismo, desenvolvimento local/regional, economia urbana, politica
publica/social e/ou outras especialidades relacionadas as fungdes. Fluéncia oral e escrita em
portugués.

4. consultor em Desenvolvimento Urbano, com énfase em aspectos sociais urbanos

Funcées

Oferecer apoio técnico ao municipio na preparagao, analise, negociagao e aprovagao de
estudos e projetos de desenvolvimento urbano em especial nas areas de: planejamento urbano,
infra-estrutura basica, servigos publicos urbanos e domiciliares, programas sociais
complementares, participagdo comunitaria, regularizagao fundiaria, reassentamento de
familias.

Dar suporte técnico ao Banco no didlogo técnico com as instituicdes municipais, estaduais e
federais: apoiar a definigdo das prioridades de intervencdo. Principal responsavel pelo
desenvolvimento de estudos e projetos necessarios a preparagao de projetos em sua area de
atuacao.

Requisitos
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Minimo de 10 anos de experiéncia relevante em operagdes de desenvolvimento urbano.
Experiéncia na preparagdo de projetos de tipo multi-setorial, especialmente programas de
desenvolvimento urbano, melhoria integral de bairros e de requalificagdo de centros urbanos.
Experiéncia adquirida em projetos urbanos do Banco no pais é recomendavel. Devera contar
com formagdo de pods-graduacdo em planejamento urbano, desenvolvimento urbano,
urbanismo, desenvolvimento local/regional, economia urbana, politica publica/social e/ou outras
especialidades relacionadas as fungdes. Fluéncia oral e escrita em portugués.

5. consultor de Transportes

Funcées

Oferecer apoio técnico ao municipio na preparagao, analise, negociagao e aprovacao de
estudos e projetos de adequacgao de sistemas integrados de transporte publico; mobilidade
urbana, desenvolvimento de projetos de urbanismo e transportes; adequagdes de projetos de
transporte publicos urbanos; desenvolvimento de solugbes de seguranga em projetos viarios;
elaboragao de projetos geométricos viarios e engenharia de transito. Principal responsavel pelo
desenvolvimento de estudos e projetos necessarios a preparagao de projetos em sua area de
atuacao.

Dar suporte técnico aos municipios no dialogo técnico com as instituigdes municipais, estaduais
e federais: apoiar a definicao das prioridades de intervengao e coordenar equipes na elaboragao
de estudos e projetos necessarios a fase de preparagao do Programa

Requisitos

Engenheiro (a) com no minimo de 10 anos de experiéncia na elaboragao de estudos e projetos
de transportes para municipios. Experiéncia adquirida em projetos urbanos do Banco no pais &
recomendavel. Devera contar com formacao de pds-graduagao em especialidades relacionadas
as fungdes requeridas. Fluéncia oral e escrita em portugués.

6. Economista com especialidade em Desenvolvimento Urbano

Funcées

Oferecer apoio técnico ao municipio na preparagao, analise, negociagao e aprovacao de
estudos e projetos de desenvolvimento urbano, especialmente na realizagdo das avaliagbes
econdmicas dos projetos de investimento.

Dar suporte técnico ao Banco no diadlogo com as instituicbes municipais: apoiar a definicao das
prioridades de intervencéao e a elaboragéo de estudos necessarios a preparagao de projetos.
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Requisitos

Minimo de 10 anos de experiéncia relevante em operagdes de desenvolvimento urbano.
Experiéncia especifica na avaliagdo econdmica de projetos de tipo multi- setorial, especialmente
referente a programas de melhoria urbana integral e servigos urbanos basicos. Conhecimento
sélido nas metodologias de avaliagdo de projetos urbanos aplicadas pelo Banco (pregos
hedbnicos, avaliagdo contingente, custo-eficiéncia e outras).

Devera contar com estudos de pos-graduacdo em avaliagdo econbOmica de projetos,
planejamento urbano, finangas publicas, politica publica/social e outras especialidades
relacionadas com as funcgdes. Fluéncia oral e escrita em portugués.

7. consultor em Viabilidade Técnica e de Engenharia de Projetos

Funcées

Sera o responsavel pela analise técnica e de engenharia de todos os projetos do programa.
Oferecera apoio técnico aos funcionarios do municipio na preparacao e analise de estudos e
projetos especificos de engenharia, incluindo obras de saneamento (agua potavel e
esgotamento sanitario, microdrenagem, pavimentagcdo de vias, edificagbes de unidades
habitacionais, creches, postos de saude, centros comunitarios e similares. Devera trabalhar
com os técnicos das diferentes instancias envolvidas no desenho dos projetos de engenharia.

Requisitos

Minimo de 10 anos de experiéncia relevante na preparagao de programas de investimento junto
a organismos internacionais de crédito. Ampla e reconhecida experiéncia na preparagao de
projetos multi-setoriais, especialmente na analise de engenharia de projetos de
desenvolvimento urbano, infra-estrutura e/ou outras especialidades relacionadas aos temas
previstos. Devera apresentar capacidade comprovada de participagdo e colaboragdo de
equipes multidisciplinares. Da mesma maneira, o consultor devera ter adequado dominio verbal
e escrito do idioma portugués

8. consultor em Meio Ambiente

Funcées:

Oferecer apoio técnico ao municipio na preparagdo, analise, negociagao e aprovacgado de
estudos e projetos de desenvolvimento urbano, especialmente na realizagdo de avaliagdes
ambientais dos projetos de investimento.

Oferecer apoio técnico ao municipio na preparagao, analise, negociagao e aprovacado de
estudos ambientais necessarios a fase de aprovagdo e complementarmente aqueles
necessarios ao Licenciamento Ambiental de empreendimentos do Programa no nivel municipal,
estadual ou federal. Colaborar na preparagao de indicadores de desempenho do programa.
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Apoiar a definicao das prioridades de intervencgao. Realizacdo dos estudos de pré-investimento
do Programa.

Requisitos:

Minimo 10 anos de experiéncia em operagdes de desenvolvimento urbano. Experiéncia demonstrada na
avaliacdo de impactos ambientais de projetos de investimento. Conhecimento das metodologias de
avaliagdo ambiental de projetos utilizados pelo Banco (elaboracdo de estratégias ambientais, impactos
ambientais, e outros). Estudos em Gestao Ambiental, Engenharia Ambiental, Administracao de Recursos
Naturais e outras especialidades relacionadas com as fun¢des. Fluéncia oral e escrita em portugués.



