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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
ANTECEDENTES DO PROJETO

” Como produzir novas unidades habitacionais para atender as
necessidades locais de moradia diante do atual cenario ? ”’

Desafios:

@ Escassez de recursos para o financiamento da produc¢ao habitacional

@ Elevada demanda por moradia
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
ANTECEDENTES DO PROJETO

@ Necessidade de criagao

de instrumentos indutores e
de parcerias para o aumento
da oferta local de unidades
habitacionais com a

participac¢ao do setor privado

Setor Privado



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
OBJETIVOS DO PROJETO

Criar instrumentos indutores e de parcerias que incentive a producao

habitacional com a participa¢ao do setor privado

Objetivos especificos:
Resgatar e fortalecer o papel da COHAB Campinas como agente publico

: @ gue complementa e executa os Programas Habitacionais planejados pelo
municipio;

Superar os erros do passado na implantacao de projetos com elevado
numero de unidades habitacionais e baixa qualidade;

Executar e gerir procedimentos e processos de aprova¢ao de projetos

@ habitacionais de interesse social que superem a burocracia e respeitem o

tempo de mercado do empreendedor.




EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
OBJETIVOS DO PROJETO

S @ Criar mecanismos locais a partir de instrumentos e estimulos a
& ;

producao habitacional (UH’s e lotes urbanizados) viabilizados por

parcerias e pelo investimento privado, com a atuacao da COHAB Campinas
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
OBJETIVOS DO PROJETO

@ Garantir a elaboragao de projetos arquitetonicos e urbanisticos com
qualidade e a partir de implantacao que promova a uma diversificacao de

usos (residenciais, comerciais, de servi¢cos) e de faixas de renda

... até 6 anos
Antes: Cadastramento e Aprovacao de Loteamento

90 dias +90 dias HOJE




EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
LOCAL DE INTERVENGAO

Atender a demanda por moradia em todos o territério da cidade, onde o
zoneamento permite, para que a oferta de novos empreendimentos

O habitacionais de interesse social possam contribuir para:
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
LOCAL DE INTERVENGAO PARA O ATENDIMENTO A DEMANDA POR MORADIA

: CIM
:Cadastro de Interessados em Moradia
(déficit habitacional quantitativo)

Leste = 3.767
@ Noroeste =6.539
Norte = 5.692
¥ Sudoeste =11.590
@ Sul=8.851
Regidao nao declarada = 1.285

Total = 37.724 unidades

Fonte: COHAB Campinas, 16 fev 2018.
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Fonte: Plano Diretor, 2018.

| Zonas Especiais de

Regularizagdo de Interesse
Social ZEIS-R

Areas de Regularizagdo

Fundiaria de Interesse
Especifico

EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
LOCAL DE INTERVENGAO PARA O ATENDIMENTO A DEMANDA POR MORADIA

Situacao Fundiaria
(déficit habitacional qualitativo,
domicilios precarios)

Populagao estimada de Campinas:
1,2 milhoes habitantes (IBGE 2016) ‘i‘ 'i' ‘i‘

Loteamentos clandestinos, irregulares, favelas e
ocupagoes:
- 77 loteamentos informais de interesse
especifico
- 241 nucleos urbanos informais de interesse
social em drea publicas e particulares
(destes 28 nucleos em leitos férreos ativos

ou inativos)
[ J

~30% da populacdo ‘I‘



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL .

PRIORIDADES DE ATENDIMENTO .".1

Atender a demanda por moradia, segundo as necessidades '.I ‘

regionais da cidade, segundo faixas de renda das familias e
classificacao dos empreendimentos:

EHIS COHAB - Tipo 01

Renda mensal até 03 (trés) salarios minimos

EHIS COHAB - Tipo 02

Renda mensal superior a 03 (trés) até 06 (seis) salarios minimos;

EHIS COHAB - Tipo 03*

Renda mensal superior a 06 (seis) até 10 (dez) salarios minimos

(*) Os empreendimentos EHIS COHAB - Tipo 3 (ou aqueles que utilizam recursos financeiros dos programas habitacionais
de interesse social) deverdo destinar de 5% a 30% das unidades para o EHIS COHAB - Tipo 1.




EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
IDENTIFICAGAO COM A CATEGORIA DO SELO DE MERITO

Aperfeicoamento do arcabougo técnico-legal para ampliar a
oferta de habitacao de interesse social

Grupo de Trabalho Misto para revisGo do marco legal

Estatuto Social da COHAB Campinas, em 19 de outubro de 2017

(1 Parceria na producdo de EHIS, por meio de SPE ou outra formas associativas,

societarias ou contratuais;

Plano Diretor Estratégico, de 09 de janeiro de 2018

A Implantacdo do EHIS em todo o perimetro urbano, exceto quando o zoneamento
ndo permitir (exemplo: zona industrial);

[d  Garantia de incentivos fiscais, isencdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir,
prioridade e celeridade em todos os processos de anadlise voltados a aprovacao dos

empreendimentos junto as diversas secretarias municipais, desde que de 5% a
30% das unidades habitacionais sejam destinadas a faixa 1.




EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
IDENTIFICAGAO COM A CATEGORIA DO SELO DE MERITO

Lei Complementar 184/2018, de 01 de novembro de 2017;

A Autonomia da COHAB na gestdo e implementacdo de EHIS;
(A Tramitacdo prioritdria e preferencial nos 0Orgaos municipais e

licenciadores;
[d  Viabilizar a qualidade do projeto arquitetdnico e urbanistico.

Lei de Uso e Ocupacao do Solo (ainda em elaboragio no municipio)

Q Assegurar a implantagdo do EHIS em todo o territério e garantir
melhores parametros urbanisticos e ambientais.




EHIS - COHAB, Lei Cc_:___mplementar n2 184, de 30 de outubro de 2017
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Ty {’;* Aprovacao da lei por -unanimidade -
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Noticias

Por Metro Jornal Campins
@ quarta, 16 outubro 2017, as 0552

: Vereadores aprovam, em 12 votacgao, PL

: gue autoriza COHAB a atuar diretamente

- ou sob regime de parcerias para produg¢io :
. de empreendimentos de interesse social -



https://goo.gl/MtLeuu
https://goo.gl/pWd55D
https://goo.gl/McYwGw

EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
PRAZO DE EXECUGAO NA APROVAGAO DE EHIS COHAB

SINTESE DA APROVA(}I\O EHIS - COHAB

TEMPO ESTIMADO 90 DIAS
PODENDO SERPRORROGAVEL POR MAIS 90 DIAS
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL

ESTRATEGIAS ADOTADAS

Possibilidade de aumento do coeficiente de aproveitamento
Liberdade de Gabarito conforme zoneamento

LEI EHIS ATUAL 10.410/2000

= Limitagao de altura;

Limitacao de Pav.
Térreo + 4 andares;

= Uso apenas residendial.

Lote maximo de 10 mil m2.

" Gleba até 20 mil m? sem necessidade

GRUPO A
Numero maximo pav. 8 andares;
Uso Misto;

Aroa maxima da unidade 80m2;

Gleba até 20 mil m? sem

necessidade de parcelamento

GRUPO B

Numero maximo de pavimento
de acordo com zona incidente;
Uso Misto;

Area maxima da unidade 80m?2;

de parcelamento
Coeficiente de aproveitamento
igual a tipologia HMV -

Habitacdao Multifamilar Vertical



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL

ESTRATEGIAS ADOTADAS

Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) sob analise da COHAB para
garantir celeridade a aprovag¢ao* e qualidade dos projetos, evitando assim:
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me Fonte: Residencial

Jardim Bassoli - 2.380
unidades distantes 22 km
Google Earth do centro

(*) substituicao do GAPE — Grupo de Analise de Projetos Especificos.
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Alto adensamento sem infraestrutura
Problemas de ventilagao e insolagao
Falta de comércio local

Falta de equipamentos publicos

Falta de planejamento transporte
publico

Distancias que impedem os trajetos a pé
Ruas estreitas

Falta de privacidade

Dificuldade para coleta de lixo

Falta de areas verdes e assombreadas
Uso irregular das areas publicas



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
ESTRATEGIAS ADOTADAS

@ Padronizacao dos parametros para as contrapartidas de aprovacao de
empreendimentos dando transparéncia aos procedimentos e seguran¢a aos

empreendedores;

Aplicacdo do tripé ‘desburocratizagao - agilidade/transparéncia - qualidade do

rojeto’.
pro) EHIS- COHAB
@é”’ “l"'"b e Tl el " " = " m m ®E ®E ®E ®E N E N E E E E ®E ®E ®
A ...b campines — * « Documentacdo pré-andlise .
— i D LeiEHISCOHAB :
" « Manual Técnico EHIS-COHAB "
: * Modelos EHIS-COHAB -
_ = Carta de Intencdes -
: * Requerimentos EIV :
. *Requerimento SANASA- Informe Técnico _
. *Requenmento EMDEC- RIT .
. *Reqguenmento Secretaria de Educacdo
« *Requerimento Secrefaria de Salde .
« » Workshop EHIS COHAB .
" « Contato .
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
ESTRATEGIAS ADOTADAS

@ Promocgao e divulgac¢ao da Lei EHIS COHAB; e treinamento de Equipes e
interessados

Workshops para interagdao e esclarecimentos voltados a profissionais da construgao civil,

associacOes de classe, empreendedores do mercado imobilidrio e treinamentos com as
equipes técnicas dos orgaos envolvidos na aprovacao dos projetos para aperfeicoamento e capacitagao.

Workshop no Saldao Vermelho da Prefeitura Municipal de Campinas, 19 dez 2017 (fotos 1 e 2); e na sede da Secretaria de Habitacao,
treinamento sobre a elaboragdo e analise de Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV), no Auditério Jodo de Barro, em 18 de dezembro de
2017 (foto 3).



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
QUADRO RESUMO DOS INVESTIMENTOS - PROJETOS EM ANALISE

Desde a sancdo em 12 de novembro de 2017 até o momento ha:

~RS$2,55 bilhdes

000 PN
000 30 15.000
000 L

areas protocoladas _ UH'’s (preco médio de
(em diferentes fases (SCT implantados venda das unidades
de pré-anilise) todos os projetos) habitacionais)

IIII'
VGV

(valor potencial de venda
de todas as unidades)

2% (ou 3%) estimativa que varia entre

~300 a450 UH's © g até L ~R$ 50 e 75 milhdes
. contrapartidas entre + : 60 mil + . deinvestimentos nos bairros e na
" © ~R$ 51 e 76 milhdes . pessoas atendidas :  : cidade para a melhoria do entorno e
paraa COHAB . . (seimplantados - mitigacdo de impactos
Campinas todos os projetos) : : (EIV, calculado sobre o custo de produgdo e

tamanho médio UH de 50 m?)

Fonte: Coordenagdo EHIS COHAB Campinas, 16 fev 2018.



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
EQUIPE TECNICA ENVOLVIDA DIRETAMENTE NO PROJETO

Samuel Ribeiro Rossilho
Diretor Presidente

Jonatha Roberto Pereira Valter Greve Rodrigo Zulian
Diretor Técnico Diretor Financeiro Diretor Juridico
: Equipe Técnica

Arquitetos e Urbanistas Téc. EdificagOes PMO (project Management Office)
Alessandra Garcia Jean Pierri Morais Julia Dias Fernandes
Amanda Rosa
Paula de Angeli Advogada
Thais Gomes Simone Tortorelli

Hugo Matosinho Gerente Juridica
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL ' ‘
PAPEL DOS PARCEIROS NO PROJETO

&
1 COHAB Campinas: ,’

=> Realizar parceria para a producao de EHIS; ,
=> Apontar demanda por moradia em razao de seu papel como gestor do CIM
(Cadastro de Interessados em Moradia) e executor da Regularizacdo Fundidria;

Campinas X

=> Gerir a qualidade do projeto e a aprovacao do empreendimento, garantindo
tramitacao prioritaria e preferencial nos drgdaos municipais e licenciadores;

=> Analisar e aprovar Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) para
empreendimentos com mais de 200 UH’s.

.....

-----
-----
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL '
PAPEL DOS PARCEIROS NO PROJETO

1 Empreendedor: ’
=> Apresentar documentacao conforme instrucao da equipe técnica da ,’
COHAB; ,

=> Destinar de 5% a 30% das unidades habitacionais para o EHIS
COHAB - Tipo 1 quando submeter empreendimentos EHIS COHAB -
Tipo 3 (ou quando o empreendimento utilizar recursos financeiros
dos programas habitacionais de interesse social);

=> Garantir contrapartidas fisicas de 2% do total UH’s construidas para

COHAB Campinas (ou 3% quando utilizado o aumento do

coeficiente de aproveitamento);

Apresentar EIV para empreendimentos com mais de 200 UH’s.

EE

eame i

Fotos:
Reunides
realizadas
com
potenciais
investidores



EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
LICOES APRENDIDAS COM EQU{VOCOS DO PASSADO

E preciso encontrar instrumentos de indugdo para os investimentos em producio
habitacional em cenarios de escassez de recursos;
A Desenvolver projetos com mescla de tipologias que atendam diferentes faixas

renda e usos num mesmo empreendimento e/ou loteamento;

E possivel estabelecer parcerias com o investidor privado sem perder o papel de
agente publico, a transparéncia e a responsabilidade com a politica publica;
A Desburocratizacdo e agilidade na tramitacao e aprovacao dos processos;

E preciso garantir projetos arquitetonicos de interesse social com qualidade, n3o
fazé-lo traz 6nus incalculaveis aos municipios (segregacao socioespacial, criminalidade,
dentre outros, sem insercdo a cidade);

E preciso continuo monitoramento do sistema de aprovag¢ido proposto e de seus
instrumentos para nao se desvirtuar o seu uso na aprovacdao de empreendimentos
voltados a alta renda ou se perder o seu propdsito em superar a burocracia e respeitar o
tempo de mercado do empreendedor.
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EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
MONITORAMENTO DO PROJETO

Gestdo de parceiros e de relacionamentos com secretarias e
autarquias municipais, orgados licenciadores estaduais,

empreendedores e potenciais investidores;

@ Gestao de tarefas e informagoes de processos e projetos em analise;

@ Elaboracao de material informativo para grupos focais - investidores e profissionais
do mercado imobiliario;

@ Elaboragao de material informativo para equipes técnicas.

2Ry

Cédigo de confirmagdo:

cessar




Obrigado !

Samuel Ribeiro Rossilho
Secretario Municipal de Habitacao
Diretor Presidente da COHAB Campinas

presidencia@cohabcp.com.br | gabinete@cohabcp.com.br
Tel: +55 19 3119-9501 | 19 3119-9502

Apoio:
Andrea Santos de Deus Gabriel Massuda Suzuki
Assessora Especial de Gabinete Estagidrio
andrea.santos@campinas.sp.gov.br gsuzuki@cohabcp.com.br

Tel: +55 19 3119-9520 Tel: +55 19 3119-9520
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