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FUNDACAO JOAO PINHEIRO. I
Déficit habitacional no Brasil -
2022. Belo Horizonte: FJP, 2024.

Segundo dados da Fundacao Jodo Pinheiro, no ano de 2022,
o déficit habitacional quantitativo em todo o Brasil foi de 6,2
milhGes de moradias, sendo o principal fator o 6nus exces-
sivo com o aluguel urbano, dentre os demais componentes

Disponivel em:
https://fjp.mg.gov.br/
deficit-habitacional-no-brasil/.

sesesesene

avaliados (coabitacdo e moradias precarias). Ao todo, em

cesecscces o

2016, para 3,242 milhdes, em 2022 1,

Para reverter esse cenario, as politicas publicas habitacionais devem se
valer de medidas e respostas complementares, diversificadas e customiza-
veis as necessidades. Nesse sentido, destaca-se a Locacdo Social como uma
das opc¢oes disponiveis ao Poder Publico para lidar com os problemas das
cidades e, em especial, com o déficit habitacional.

A Locagao Social consiste na oferta de unidades habitacionais para aluguel,
com valores subsidiados total ou parcialmente, para a populacdo de baixa
renda. Além de ser uma alternativa para combater o déficit habitacional, a
Locacdo Social também possibilita a reabilitacdo de iméveis ja construidos
(requalificacao/retrofit) e a permanéncia das familias de baixa renda em
areas dotadas de infraestrutura, préximas a servigos, comércios e postos
de trabalho, de modo a combater os vazios urbanos e a conter os processos
de gentrificacdo dessas areas.

Com a Lei Federal n° 14.620, de 13 de julho de 2023, o Programa Minha Casa,
Minha Vida passou a recepcionar a Locagao Social como uma das moda-
lidades de atendimento habitacional. Assim, a politica de Locacdo Social

cerca de 3,2 milhGes de domicilios, que representam 52,2%
do déficit habitacional do pais, o aluguel onerou mais de 30%
dos recursos familiares. O nimero de casas desocupadas por
conta do valor elevado do aluguel saltou de 2,814 milhoes, em

ganha maior espaco no conjunto de alterna-
tivas promissoras para diversificar as formas
de acesso a moradia no pais.

Diante deste contexto, o Governo Federal, por
meio da Secretaria Nacional de Habitacdo com
o0 apoio do Banco Interamericano de Desenvol-
vimento (BID), disponibiliza o presente Manual
de Contratacoes Publicas para a Locacao So-
cial (MCPLS) com o objetivo auxiliar gestores
e gestoras municipais e estaduais na reflexdo,
coordenacdo e preparacao de contratacdes pu-
blicas para viabilizar os servicos de gestao de
Locacgao Social em suas cidades.

Para tanto, o MCPLS apresentara, em pri-
meiro lugar, conjunto minimo de servicos a
serem contratados para viabilizar uma politica


https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/.
https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/.
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publica de Locacao Social (Tépico 2), bem como recomenda-
coOes gerais a serem adotadas na modelagem da contratacao
(Topico 3). Na sequéncia, serdo apresentadas perguntas-guia
para instruir a tomada de decisdo dos gestores e gestoras
publicas sobre o tipo de contratacdo publica que se mostra
mais adequada diante do contexto local, bem como “check-
-list” de decisOes a serem tomadas antes da instauracao do
processo de contratacdo (Tépico 4).

0O Manual contara com capitulo dedicado aos diferentes tipos
de instrumentos juridicos existentes no ordenamento legal
e possiveis para viabilizar o servico de Locacao Social, des-
tacando seus aspectos principais e a sua aderéncia a deter-
minados contextos, além dos procedimentos necessarios
para a sua celebracao e pontos de atencao que deverao ser
observados na tomada de decisao para a sua escolha (Tépico
5). Como sintese, constara quadro comparativo dos diferen-
tes instrumentos juridicos contratuais (Tépico 6).

Por fim, serao apresentados

casos concretos de experiéncias
brasileiras de politicas
habitacionais que podem ser
utilizados, de certa maneira, como
exemplos e inspiracoes para o
desenvolvimento de programa local
de Locacao Social (Topico 7).
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Para viabilizar uma politica publica de Lo-
cacao Social, recomenda-se que, ao menos,
os seguintes servicos sejam considerados:
gestdo da carteira de locatarios sociais,
trabalho técnico social de pré e pés ocu-
pacio e de desenvolvimento comunita-
rio, e gestdo condominial e manutencao
predial.

Vale ressaltar que os servigos destacados sao complementares
entre si, portanto, deve-se levar em consideracao a necessidade
da coordenacao articulada das atividades que compreendem
cada escopo, que serao detalhadas a seguir, destacando a sua
importancia para o cumprimento dos objetivos da Locagdo Social
a curto, médio e longo prazo.

2.1. Gestao da Carteira de Locatarios
Sociais

Considera-se a gestdo da carteira de locatarios sociais servico
central da politica publica de Locacao Social.

Seus objetivos possuem trés dimensoes: (1) identificar, selecio-
nar e convocar as familias beneficiarias da Locagdo Social de
determinada politica piblica; (2) celebrar instrumento parti-
cular de locacao residencial (“contrato de Locagdo Social”), bem
como realizar a cobranca da contribuicao da Locacdo Social e
executar as acoes cabiveis para a retirada dos locatarios sociais
que descumprirem as regras contratuais e/ou da politica; e (3)
acompanhar, monitorar e controlar a ocupacao das unidades
habitacionais, de modo a evitar quantidade inadequada de mo-
radores em determinada unidade ou, ao contrario, ociosidade

e vacancia de unidades habitacionais.

As atividades que devem ser realizadas para o devido
e adequado cumprimento dos diferentes objetivos da
gestdo da carteira de locatarios sociais sao as seguintes:

2.1.1. Identificacdo, selecdo e convocacgdo
dos locatarios sociais:

Para a ocupacao das unidades habitacionais de Loca-
¢do Social é essencial a determinacio de critérios de
elegibilidade dos beneficiarios da politica piiblica,
para que estes possam ser identificados, seleciona-
dos e convocados para o programa.

Nesse sentido, recomenda-se que o desenvolvimento
dos critérios de elegibilidade (e priorizacio, se cabi-
vel) seja realizado pelo préprio Poder Publico local,
garantindo maior aderéncia entre os objetivos sociais
que se pretende alcancar com a politica piiblica de Lo-
cacao Social.

A partir de tal definicao, ha duas possibilidades.
A primeira, seria delegar a contratada somente a
convocacao das familias, a partir de identificacao
e selecdo ja realizada pelo Poder Publico local. A se-
gunda, por sua vez, seria permitir que a contratada
selecione diretamente os beneficiarios a partir de
critérios pré-estabelecidos.

A diferenca entre as duas opcoes estd na amplitude
da atuacao da contratada na efetiva escolha das fa-
milias beneficidrias daquela acdo inserida na politica
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publica de Locagao Social. Para a tomada de decisao, é essencial
a analise do contexto local, bem como dos objetivos sociais pre-
tendidos e da capacidade institucional do ente para a realiza-
cao das etapas necessarias para a identificagao e selecao das
familias beneficiarias.

Vale ressaltar que a identificacéo e selecéo de familias poten-
cialmente beneficiarias da politica piiblica é condi¢éo primaria
para a realizacdo do programa de Locacdo Social. E de extrema
importincia que o cumprimento desta etapa seja realizado de
modo consistente e conforme as regras da politica publica.
Ademais, para evitar a vacdncia de unidades habitacionais
prontas para serem ocupadas é importante que o Poder Piiblico
considere um universo de potenciais beneficiarios ao menos 3
(trés) vezes maior do que o nimero de habitacGes destinadas
a politica de Locagdo Social.

2.1.2. Celebragao contratual, cobranga da
contribuicdo da Locagdo Social e retirada de
locatarios sociais:

Conforme descrito acima, ap6s identificadas, selecionadas e
convocadas as familias beneficiarias, a contratada devera seguir
com o contrato de Locacdo Social, que contera as disposicoes ge-
rais sobre direitos e obrigacdes dos locatarios sociais, vedacoes,
hipéteses de rescisao e desligamento do programa e o valor da
contribuicdo da Locagdo Social.

Recomenda-se que o contrato, para além de seus termos, sera
regido pelas regras do Cédigo Civil e da Lei Federal n® 8.245/1991,
conforme descrito no Toépico 3.

Para além da celebracdo contratual, as atividades de ges-
tdo de carteira de locatarios sociais abarcadas por este
escopo incluem aquelas necessarias para a cobranca e
recebimento da contribuicdo da Locac¢ao Social. Sendo
assim, a contratada devera realizar atividades como emis-
sao de boletos ou a viabiliza¢ao de outro meio de paga-
mento, acompanhar o pagamento em dia da contribuicao
de todas as unidades habitacionais e notificar aqueles
que ndo cumprirem com a obrigacao tempestivamente.

As consequéncias do ndo pagamento da contribuicdo da
Locacgao Social, bem como o descumprimento de demais
obrigacdes pelos beneficiarios do programa deverao
ser regradas pelo contrato e pela politica piblica de
Locacdo Social, prevendo hip6teses que enquadrarao
familias beneficiarias como inadimplentes e, portanto,
passiveis de serem retiradas do programa. O acompa-
nhamento e monitoramento de familias que nao hon-
rarem mensalmente com o pagamento das contribui-
¢Oes da Locacao Social devera ser feito com o apoio do
Trabalho Técnico Social.

No caso de a familia beneficidria permanecer inadim-
plente, mesmo apés a atuacdo do Trabalho Técnico Social
ou por violar quaisquer uma das clausulas que ensejam
a rescisdo do contrato de Locacdo Social, sera possivel a
retomada da unidade habitacional e o desligamento do
beneficidrio do programa, inclusive por meio da adogao
de medidas judiciais cabiveis admitidas pela Lei Federal
n° 8.245/1991.
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2.1.3. Acompanhamento, monitoramento
e controle da ocupacao das unidades
habitacionais de Locacgao Social:

Por fim, nos servicos de gestdo de carteira de locatarios
sociais, a contratada devera realizar atividades de acom-
panhamento, monitoramento e controle da ocupacao das
unidades habitacionais destinadas a Locacao Social.

Isto é, com o apoio do Trabalho Técnico Social, é importante
manter atualizado o cadastro dos beneficiarios da Locacao
Social, com a identificagdo de todos os residentes das uni-
dades habitacionais, de modo a evitar (i) casos em que as
tipologias das residéncias se mostrem inadequadas a com-
posicdo da familia beneficiaria ou (ii) casos em que residam
outras pessoas - mesmo com o consentimento da familia
locataria - para além daquelas admitidas pelo programa e
pelos termos do contrato de Locagao Social.

Para equalizar ambas as hipdteses acima, devera haver
coordenacao de agOes para a distribuicao adequada dos
beneficiarios, havendo abertura para realocar familias
dentre as unidades habitacionais existentes, sempre com
o apoio do Trabalho Técnico Social.

Vale ressaltar, ainda, que parte das atividades deste escopo
também devem servir para monitorar se as unidades habi-
tacionais estdo, de fato, sendo destinadas a fins residenciais
e que nao haja casos de sublocacao. Estas previsdoes devem
constar no contrato de Locacao Social, sendo a sua violagao
motivo para rescisdo e retirada da familia do programa.

Como dito anteriormente, é importante que o Poder Publico
defina um universo de potenciais beneficiarios do programa
de Locacao Social maior do que o niimero de unidades habi-
tacionais disponiveis para a politica publica, com o intuito de
evitar dificuldade na ocupacédo da totalidade das moradias.

2.2. Trabalho Técnico Social e
Desenvolvimento Comunitario

Para o enfrentamento dos desafios e o cumprimento dos
objetivos sociais de uma politica pablica habitacional de
Locacdo Social, as atividades de cunho técnico-social, de-
sempenhadas por sua equipe técnica de profissionais qua-
lificados, com expertise em areas de assisténcia social e
correlatas, sdao centrais.

O Trabalho Técnico Social e de Desenvolvimento Comunitario,
de maneira geral, diz respeito a promocao das seguintes agoes:

= Apoiar nos processos de convocagao de potenciais
familias beneficiarias da Locacdo Social, bem como na
mediacao da cobranca das contribuicoes da Locacao
Social, nas atividades de monitoramento da inadim-
pléncia e gestdo das unidades habitacionais e, por fim,
no acompanhamento dos casos de desligamento de
familias do programa;

= Criar, manter e gerir canais de comunicacado perma-
nentes, participativos e democraticos para garantir
interacdes positivas entre a equipe técnica social da
contratada e os locatarios sociais;
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= Disponibilizar técnicas de comunicacao social eficazes e acessiveis, abrangendo
aspectos visuais, textuais e a escolha adequada de outros meios, para alcangar a
maior mobilizacdo e a sensibilizacdo dos locatarios sociais para o cumprimento de
suas obrigacdes contratuais e respeito as regras de convivéncia;

= Promover assessoria aos locatarios sociais na busca por recursos e acesso aos di-
reitos sociais, prestando esclarecimentos e fazendo os encaminhamentos neces-
sarios, conforme conflitos e situacoes diagnosticadas, inclusive no que tange a
intervencao fisica nas unidades habitacionais, se necessario; e

= Realizar visitas aos Equipamentos Comunitarios do entorno para obter informagoes
que possam beneficiar os locatarios sociais, articulando parcerias para atendimentos e
crescimento cultural, social, esportivo e de renda dos beneficiarios da politica ptblica.

Para além destas atribuicdes continuas, cumpre destacar que o Trabalho Técnico Social
e de Desenvolvimento Comunitario devera conter acdes especificas para o desenvol-
vimento pleno de suas trés dimensoes, sendo estas: (1) Trabalho Técnico Social de Pré
Ocupacao, (2) Trabalho Técnico durante a vigéncia dos contratos de locacao; e (3) Desen-
volvimento Comunitario, a serem realizadas em diferentes momentos da execucao da
politica publica de locacao social.

2.3. Gestao Condominial e Manutencao Predial

Por ultimo, para viabilizar uma politica de Locacdo Social, deverdo ser realizados servicos
de gestao condominial e manutencao predial, com o objetivo de criar e manter Sistema
Integrado de Gestdo, podendo abarcar as seguintes atividades: (i) limpeza e manutencdo
de areas comuns, (ii) reparos e consertos simples na estrutura predial das areas comuns,
além de vistorias e reparos pontuais na unidade habitacional no momento de troca dos
locatarios sociais e, (iii) servigo de portaria presencial 24 horas, com o controle de acesso
dos locatarios sociais, (iv) servicos de vigildncia patrimonial nas dreas comuns, (v) man-
ter, atualizar e compartilhar mensalmente relatérios com o registro com todas as ocor-
réncias de infracoes e atividades suspeitas, com sua descricao e localizagdo detalhada e
indicacdo das medidas tomadas.
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3.1. Aplicagao da Lei do Inquilinato nos Contratos de Locacao

Apesar de os Municipios ndo serem
mencionados no art. 24, tem se
entendido que eles também podem
legislar sobre as matérias previstas
no art. 24. Na jurisprudéncia do
STF, ver, por exemplo, RE 194704
(2017) e RE 586224 (2015).

E possivel usa-la na gestdo de bens publicos (iméveis piblicos,
nesse caso) —de titularidade do Municipio, Estado, Distrito Federal
ou da Unido-outorgados para uso privativo (dos locatarios sociais).

Uma divida importante que poderia surgir nesse momento seria
que regime juridico se aplica a esses contratos, diante do reper-
tério mais comum de uso de bens publicos serem uns instru-
mentos de autorizacdo de uso, permissao de uso e cessao de uso.

O artigo 12 da Lei do Inquilinato limita sua aplicabilidade a lo-
cacao de imével urbano. Diz, ainda, que “continuam regulados
pelo Cédigo Civil e pelas leis especiais as locacdes de iméveis de
propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autar-
quias e fundacgoes publicas”. Essas disposicoes, se interpretadas
literalmente, poderiam levar ao entendimento de que a Lei n?
8.245/1991 nao se aplica aos bens imoveis de propriedade de
qualquer ente ou 6rgdo publico, de qualquer esfera da Federacao.
Esse entendimento nao prospera.

Primeiramente, porque cada ente federativo tem competéncia
para legislar sobre a gestdo e uso de bens publicos de seu domi-
nio, de modo que podem se valer de instrumentos juridicos pro-
prios ao direito privado (locacao, nesse caso), se essa for a opgao.

Para viabilizar juridicamente o uso dos iméveis pelos locatarios sociais (beneficiarios da
politica publica de Locacao Social), serd necessario a pactuacao de um contrato de locacao.
Isso porque, um aspecto central deste modelo é garantir bons mecanismos para mitigagao
do risco de inadimpléncia. A Lei do Inquilinato é aplicada ha anos, contando com vasta
jurisprudéncia sobre temas como despejo, inadimplemento, taxas condominiais etc.

Além disso, como se sabe, o art. 23, inciso I, da Cons-
tituicdo Federal de 1988, atribui competéncia a todos
os entes da Federacao para conservacao do patrimo-
nio publico; e o artigo 24, inciso VII, da CF, prescreve
competéncia legislativa comum para Unido, Estados e
Distrito Federal legislarem sobre patriménio histérico,
cultural, artistico e paisagistico (2]

Sendo assim, a aplicabilidade, ou ndo, da Lei de Inquilinato
(e de quaisquer outras regras de direito privado) ao uso de
bens de titularidade do ente da Federacdo dependera de
como esse uso é regulado pelo proprio ente, no exercicio
de suas competéncias.

Para os bens da Uniao, apesar do artigo 87 do Decreto-Lei
n29.760/1946 expressamente excetuar as locagoes de bens
publicos federais do regime legal da locacdo em geral (Lei
do Inquilinato), é possivel essa aplicacao, especialmente
porque as vedacdes existentes nao estao voltadas para o
tema das locacGes sociais, que inclusive recebeu autoriza-
cao legal pelo Programa Minha Casa Minha Vida. A preo-
cupacao, neste caso, foi ndo conferir aplicacdo imediata
da lei civil e ndo vedar que ela possa ser utilizada.
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Quanto aos bens (iméveis) dos Estados e Municipios, uma vez pac-
tuada alocacao, ela serd regida pelas normas gerais de direito pri-
vado, notadamente a Lei do Inquilinato. Para isso, o ente titular
do imével (Estado, Municipio ou Distrito Federal) deve destinar
o bem para a finalidade locaticia por meio de ato normativo (lei
ou ato inferior) editado no ambito de sua competéncia.

Tal ato pode prever expressamente a aplicacao da Lei n®
8.245/1991, visando justamente afastar qualquer discussao
sobre inaplicabilidade da Lei do Inquilinato ao contrato de
locacdo. A ideia é justamente, por meio de ato normativo, ad-
mitir o uso de bem puiblico de titularidade do ente federativo
via locacao, e mais, que tal locagao seja regida pelos ditames
do direito civil, de modo geral, e pela Lei de Inquilinato, em
especial. Dessa forma, o ente, enquanto titular do imével
destinado a Locacao Social e no uso de sua competéncia para
gestao do patriménio puiblico de sua titularidade, tera sacra-
mentado, de vez, essa possibilidade.

3.2. Utilizacao de Indicadores de
Desempenho para Remunerar a
Contratada

Com o objetivo de avaliar as atividades realizadas, os indi-
cadores de desempenho sdo utilizados como métricas quan-
tificaveis e mensuraveis, possibilitando a adocao de uma
medida objetiva do avanco em relacdo a metas ou padroes
estabelecidos pelo projeto. Ao serem definidos critérios cla-
ros, as partes envolvidas tém uma visao precisa dos resul-
tados do trabalho, a partir de uma analise de seus alcances,
bem como a identificacao de areas de melhoria.

O desenho de bons indicadores de desempenho requer
uma abordagem cuidadosa e estruturada para garantir
que sejam relevantes, mensuraveis e alcancaveis. E essen-
cial que, neste processo, os objetivos tenham clara defi-
nicao, e que se identifique as areas-chaves diretamente
relacionadas aos objetivos, podendo incluir aspectos ope-
racionais, financeiros, sociais, ambientais, entre outros.
Isto porque a escolha de indicadores adequados é essen-
cial para que o Poder Piblico consiga auferir, de maneira
precisa e criteriosa, a qualidade dos servigos prestados,
podendo descontar parte da remuneracao da contratada
- até certo limite - caso se verifique inobservancia dos
padroes desejados para o desempenho das obrigacoes
contratuais. Em outras palavras, bons indicadores sao
essenciais para que o Poder Piiblico possa medir e exigir
qualidade dos servicos prestados por terceiros para via-
bilizar determinada politica ptiblica de Locacao Social.

Os indicadores podem ser estabelecidos de forma ampla e
envolver os trés principais eixos descritos acima: (i) Ope-
racional/Zeladoria; (ii) Social e Desenvolvimento Socioe-
condmico/Bem-Estar; e (iii) Sustentabilidade.

A categoria Operacional/Zeladoria, por exemplo, envolve
aspectos indispensaveis relacionados a infraestrutura,
como manutencao e conservacao predial, limpeza e con-
servacao das areas verdes e comuns do empreendimento,
tempestividade do Atendimento Emergencial, gestdo de
residuos sélidos e tempestividade da comunicacdo da
inadimpléncia. Ou seja, aspectos destinados a garantir
um ambiente habitacional seguro, funcional e adequado
para os moradores.
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Ja a categoria Social e Desenvolvimento Socioecondmico/Bem-estar, possui como enfoque
o acompanhamento de acGes e programas voltados para os locatarios, como acesso a servi-
cos basicos, desempenho do Trabalho Técnico Social, pesquisa de satisfacdo do Locatario,
e entre outros que buscam garantir a qualidade de vida e inclusdo social dos moradores.

Por fim, a categoria de Sustentabilidade tem como objetivo principal estabelecer a trans-
paréncia durante todo o programa. E estabelecido, enquanto critério, a entrega e a publi-
cacdo anual de um Relatério de Execucao e Resultados. Envolve uma prestacdo de contas a
respeito das praticas sustentaveis e socioecondmicas, tanto para o Poder Publico, quanto
para os locatarios e partes interessadas do programa.

E, ainda, possivel que os indicadores monitorem outros aspectos, como a inadimpléncia
ou estratégias de geracao de renda dos locatarios. Sao mecanismos que podem contribuir
para mitigar eventuais riscos decorrentes da inadimpléncia dos beneficiarios nas
unidades habitacionais. Ao acompanhar de perto esses indicadores, os gestores e gestoras
da Locacdo Social podem ajustar outras politicas para garantir que o programa atenda
efetivamente as necessidades dos moradores e contribua para a sustentabilidade do
projeto no longo prazo.

As divisOes em categorias e seus respectivos indicadores sdo essenciais para uma ava-
liacdo global do impacto do projeto, garantindo que ele atenda tanto as necessidades
dos locatarios quanto as metas de longo prazo, contribuindo para um aprimoramento
continuo do projeto e da politica.

Em complemento, o Poder Publico pode exigir que a contratada realize pesquisa peri-
odica de satisfacdo com os locatarios sociais, podendo os seus resultados impactarem
na afericao do desempenho da contratada ou, se negativos, implicarem em sancoes
e multas contratuais.

Diante da importancia dos indicadores, o desenho da contratacido deve envolver, nao
apenas a sua formulacgdo, mas também buscar vincular o desempenho a remuneracao
do privado durante a execugao do escopo contratado.



PASSOS
INICIAIS PARA
IDENTIFICACAO
DO CONTEXTO
LOCAL
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As sugestoes a seguir possuem como premissa a inexisténcia prévia de uma politica
de Locacdo Social local. Caso o ente ja tenha a experiéncia de um programa de atendi-
mento habitacional na modalidade locaticia (auxilio-aluguel) ou de Locagao Social, é
importante que se tenha o conhecimento das normativas e regulamentos pertinentes
e a sua vigéncia, para que sejam identificadas eventuais alteracoes ou observancia
as regras especificas. Ademais, destaca-se a possibilidade da necessidade de criacdo
de um arcabougco ou marco regulatério para a instituicdo do programa de Locacao
Social, a depender do contexto e cenario local. Portanto, este aspecto devera ser ava-
liado caso a caso, por cada gestor municipal.

4.1. Perguntas-guia

A primeira dimensdo da analise diz respeito a identificar o contexto local sobre a
demanda existente de potenciais beneficiarios da politica publica e a situacio
dos iméveis a serem destinados para a Locacgdo Social, para tanto, as seguintes
perguntas-chave devem orientar o raciocinio:

De forma a orientar os gestores e gestoras municipais no desenvolvimento
da politica publica de Locacdo Social, em especial no momento da realizacao
de contratagdes para viabiliza-la, a seguir serdo destacadas perguntas-guia,
em formato de “checklist”, para orientar a identificacdo dos cenarios e ca-
racteristicas locais de forma a instruir corretamente as escolhas e tomada
de decisao sobre os aspectos centrais da contratacao publica pretendida.

N/
/I

Demanda existente de potenciais locatarios
sociais:

Ha informacdes sobre a quantidade de pessoas
a serem atendidas pela politica ptublica de Loca-
¢do Social?

Ha ferramenta disponivel (formulario, cadas-
tro, registro eletrénico etc.) com a identifica-
cdo de familias e suas caracteristicas (idade,
género, pessoa com deficiéncia, quantidade de
membros etc.) e a renda mensal familiar?

Quais serdo os critérios de elegibilidade dos
beneficiarios da Locagdo Social? Ou seja, qual o
publico-alvo que o Poder Piblico pretende aten-
der com a politica pablica?

Como sera feita a selecdo das familias benefici-
arias da Locacdo Social?
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Situacio dos iméveis:

Ja ha a definicdo dos terrenos ou iméveis que serdao
destinados a politica publica de Locacao Social?
Qual a localizacdo deste(s) terreno(s) ou imével(is)?
Estdo préximos a equipamentos piiblicos e servicos
e postos de trabalho?

v/ Ha terreno(s) que demanda(m) a construcao de
imével(is), ou seja, das unidades habitacionais?

v/ Em caso de existéncia de imével(is) todas as unida-
des habitacionais estao prontas para serem ocu-
padas ou demandarao reformas, requalificacdes,
adequacoes ou outro tipo de obra? Ha interesse em
englobar este escopo em uma mesma contratacao
para os demais servicos de locacdo social?

v/ No(s) imével(is) ha quantas unidades habitacio-
nais? Qual a tipologia de cada unidade? Ou seja,
quantas familias poderiam ser atendidas pelas
unidades habitacionais existentes?

v/ No(s) imével(is) qual a dimensdo das areas co-
muns? H3 a pretensdo de estabelecer fachada
ativa?

Ap6s a reflexdo acima, para instruir a contratacdo, o ente
publico devera realizar esforcos para identificar os atores
privados que atuam no setor habitacional local, isto
auxiliara na definicdo do tipo de instrumento juridico
e procedimento de sele¢do a ser utilizado, frente ao ob-
jeto que se pretende contratar. As perguntas a seguir
auxiliardo nesta analise:

Atores privados locais que atuam no setor
habitacional:

Quais sao as pessoas juridicas de direito pri-
vado, com ou sem fins lucrativos (empresas,
empresas de impacto social ou organizagoes
da sociedade civil) que realizam servicos e
atividades relacionados ao setor habitacio-
nal (administracao condominial, gestdo de
locacdo privada, novos formatos de produ-
cao habitacional etc.)?

Ha pessoas juridicas de direito publico
(empresas, sociedade de economia mista,
fundacoes, autarquias, institutos etc.) que
realizam atividades relacionadas ao tema
da habitacao?

Ha organizacdes da sociedade civil (associa-
coes ou fundagoes) cujo objetivo social se
relaciona com o escopo de habitagdo? 8

Em especifico, ha o conhecimento de pes-
soas juridicas de direito privado ou direito
publico interessadas em realizar o servico
de Locacao Social?

Ha legislacdo referente a Organizagoes So-
ciais, incluindo o escopo de habitacdo? Ha
organizacdes da sociedade civil qualificadas
como Organizacoes Sociais? Ha Organiza-
cOes Sociais interessadas em atuar no setor
de habitacao com a pauta de Locagdo Social?

E podemos citar como exemplo
o FICA (Fundo Imobiliario
Comunitario para Aluguel),
fundo de propriedade coletiva
organizado por uma associagao,
que adquire e administra iméveis
no centro de Sdo Paulo, ofertando
aluguéis a preco abaixo do
mercado. Trata-se de um projeto
proposto pela sociedade civil, que
busca alternativas aos excessivos

valores de aluguel arcados

pela populacao em situagao de
vulnerabilidade social por meio
da atuacdo como “proprietario
social ndo especulativo”. Outro
trabalho relevante é o realizado
pelo Fundo Haja ReHabitar,
cuja atuagdo busca viabilizar a
Locacdo Social dentro da Regido
Metropolitana Campinas - SP.
Fundado com a missdo de
revitalizar imoveis ociosos ou
em estado de degradacao, a
organizacdo também atua por
meio da aquisicao, retrofit -
revitalizacdo de construcoes
conservando o projeto original
- e gestdo de propriedades

para que essas se tornem
habitaveis. Assim, contribui
com a promogao de moradia
acessivel, com a preservagio

do patrimoénio histérico e
cultural e com a reabilitagdo

da regido central da cidade.
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A titulo de exemplo, menciona-se

os decretos que regulamentam
especificamente o instrumento
de Procedimento de Manifestacao
de Interesse por privados, a
saber: Decreto n° 57.678/2017

da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo; Decreto n°® 21.520/2023 da
Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes; Decreto n° 37.380/2023
da Prefeitura Municipal de
Salvador; Decreto n° 3.180/2015
da Prefeitura Municipal de
Manaus; Decreto n°®39.613/2019
do Governo do Distrito Federal.

Por se tratar de servicos de
consultoria especializados,

em que deve ser levada em
consideragao a expertise técnica
da contratada para garantir a
qualidade dos estudos, é possivel
que o ente realize contratacao
direta de entidade especializada
em atividades de ensino e
pesquisa, sem fins lucrativos, com
fundamento no art. 75, inciso XV
da Lei Federal n° 14.133/2021.

De forma complementar, caso os gestores e gestoras te-
nham poucas informacdes a respeito, especialmente, sobre
pessoas juridicas privadas locais engajadas com o tema da
habitagao e da Locacdo Social, ha a possibilidade de instau-
rarem processos administrativos de coleta de informacoes e
subsidios dos préprios atores privados. Para tanto, poderiam
utilizar as seguintes questdes para a tomada de decisao:

= Procedimentos para coleta de informacoes e
subsidios:

v/ 0 ente publico ja realizou ou realiza com frequ-
éncia processos administrativos como consultas
publicas, chamamento publico para coleta de
informacoes ou o recebimento de manifestacao de
interesse privado?

v/ Halei estadual, municipal ou regulamento interno
(decreto, portaria, instrugcao normativa etc.) sobre
o procedimento necessario para a realizacao deste
tipo de processo de consulta a pessoas juridicas
de direito privado?

v/ Alegislacdo e regulamentacao de processos admi-
nistrativos aplicaveis ao ente publico dispde sobre
procedimentos desta natureza?

Vale ressaltar que a existéncia de legislacdo ou regulamento
proprio ndo é condigdo essencial para a conducdo de pro-
cessos administrativos que visam a coleta de informacoes
e subsidios de entidades privadas. Isto porque a realizacdo
destes procedimentos dialoga com os principios constitu-
cionais (art. 37 da Constituigao Federal de 1988) aplicados a
Administracdo Puiblica, em especial o da publicidade.

No mais, caso as respostas para as perguntas acima
sejam negativas, o ente publico interessado ainda po-
dera realizar procedimento simples de consulta ptblica,
pautando-se pelos comandos do art. 31 da Lei Federal n°
9.784/1999 (que dispoe sobre processos administrativos
da Administragao Publica Federal). Nesse sentido, bastara
a publicacdo no diario oficial do ente e ampla divulgacao,
por meio dos canais institucionais, da ocorréncia da con-
sulta ptiblica, indicando data, hora, local e o formato de
entrega das contribuicoes pelos interessados, além de um
termo de referéncia simples, contendo descritivo basico
sobre o que o Poder Publico pretende ter conhecimento
e o objetivo da consulta.

Por fim, caso o ente publico ainda ndo obtenha as infor-
macoes necessarias ou que considere suficientes para
o desenvolvimento de uma politica publica de Locagio
Social e eventual contratacao para viabiliza-la, podera
recorrer a uma contratacdo publica especifica de servigos
de consultoria técnica para realizar estudos, diagndsticos
e recomendacdes conforme o contexto local para a cons-
trucio de programa de Locacio Social B,

4.2, “Check-list” de Tomada de
Decisoes

Como explicado, as perguntas-guia elencadas acima tem
por objetivo auxiliar gestores publicos e gestoras publicas
na identificagdo do contexto local para o desenvolvimento
de politica publica habitacional de locac¢ao social.
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Assim, tais analises servirao para instruir o ente pu-
blico na escolha dos seguintes aspectos, essenciais
para a construcao de estratégia de locacdo social ade-
rente as particularidades locais, de forma a realizar
uma espécie de “check-list” de tomada de decisao:

DEFINICAO DO OBJETO
DA CONTRATACAO

TIPO DE INSTRUMENTO
JURIDICO E
PROCEDIMENTO
LICITATORIO

Demanda existente
de potenciais
Locatarios Sociais

Identificagdo dos
terrenos ou imaéveis
e quantidade

de habitac¢des
disponiveis

Atores privados
locais que
atuam no setor
habitacional

A seguir apresentaremos um flu-
xograma com possiveis caminhos a
serem seguidos pelos gestores e gesto-
ras publicas a partir das respostas as
perguntas apresentadas acima, com
o intuito de auxiliar na definicao do
objeto da contratacgao. Ao final, no
Item 6, hd uma tabela que auxilia o
gestor publico na avalia¢do do tipo de
instrumento juridico e procedimento
licitatério a ser eleito para a contra-
tacdo em questao, diante da definicao
de seu objeto.
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Definicao do Objeto da Contratacao

1. Ha informacées sobre a
quantidade de pessoas a serem

Se NAO, a Administracdo Publica devera realizar um esforco inicial para entender, de modo geral, o tamanho da
demanda local por habitacdo, buscando identificar em quais localidades a adogao da politica é mais urgente e qual
o perfil dos potenciais beneficiarios e instruindo a tomada de decisao sobre a modalidade da locagao social para o
atendidas? enfrentamento do déficit habitacional.

Se SIM, sera necessario identificar . . R .
2. Ha ferramenta disponivel com a Se NAO, a Administracdo Piblica devera concentrar

identificacdo de familias com suas esforcos para criar uma espécie de sistema e/ou
cadastro para a identificacao e agrupamento de dados
de pessoas e familias que estejam inseridas no contexto
de déficit habitacional. Caso seja verificado que a
Administracao local ndo possui recursos humanos,

se ha base de dados organizada que

contenha caracteristica do perfil L .
caracteristicas e renda mensal?
destas pessoas.

institucionais ou tecnolégicos para tanto, podera
realizar contratacdo publica com este objeto especifico.
Se SIM, a utilizacao deste recurso devera auxiliar a Administracdo Piblica no mapeamento da populacao
a ser atendida pela politica puiblica de locacao social, contribuindo para a defini¢ao de outros aspectos
da contratagao, como a quantidade e tipologia de unidades habitacionais necessarias, as populacoes que
devem ser atendidas prioritariamente, a localidade mais estratégica, quais servigos de trabalho técnico

3. Qual o publico-

social e desenvolvimento comunitario deverao ser contratados, dentre outros aspectos. alvo que o
Poder Piublico
pretende

R . P . . - atender com

Estas perguntas auxiliardo a Administracdo Publica a identificar o perfil das familias com .

. . o .- . esta politica?
potencial para serem atendidas pelo programa, o que auxiliara na definicao dos aspectos centrais )

da politica publica de locagao social, como a selecao dos iméveis e a identificacdo das areas Como sera

estratégicas de acordo com a oferta de infraestrutura, empregabilidade e equipamentos sociais feita a selecdo

correspondentes as necessidades do perfil familiar beneficiario. Dessa forma, sera possivel definir das familias

também os critérios de elegibilidade e priorizacdo dos beneficiarios, bem como os processos para beneficiarias da
a selecdo das familias a serem atendidas em determinado empreendimento de locacao social. locagao social?
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Definicao do Objeto da Contratacao

4. Jahaadefinicdo dos terrenos ou Se NAO, a Administragdo Publica podera englobar na contratacio do privado a realizacio de atos para
imoveis que serao destinados a identificar, indicar e selecionar os terrenos e/ou iméveis a serem destinados para a politica publica de
politica piiblica de Locacio Social? locacdo social, atendendo a critérios e parametros ja definidos pela Administragio Piblica de acordo com as

finalidades pretendidas. Por exemplo: identificagdo de terrenos e/ou iméveis em regides urbanas centrais

dotadas de infraestrutura, equipamentos publicos de educacao e satide e oferta de emprego para atender
até 300 familias com até 5 membros.

5. Os terrenos possuem unidades Se NAO, a Administragio Publica podera englobar

habitacionais construidas? no objeto da contratagdo a realizacdo destas

Os iméveis estdo prontos para obras e adequacdes prediais OU optar por realizar
serem ocupados ou demandarao contratagdo com esta finalidade em procedimento
reformas, requalificacoes apartado. Em relacdo as fachadas ativas, se a

ou outro tipo de obra? Ha a Administragdo Publica tiver a pretenséo de prevé-
pretensio de haver areas las, mas destinar a sua manutencao e gestdo para

outro privado, podera fazer contratagio apartada

com este objeto especifico.

Se SIM, estes terrenos e/ou imoveis
deverao ser indicados no edital de
contratacao para maior previsibilidade
aos privados e elaboracdo de propostas
econdmicas exequiveis e condizentes.

comuns no térreo ou a existéncia
de fachadas ativas?

6. Qual a localizagao desses ativos?
No caso de ja haver unidades
habitacionais construidas, qual

a tipologia? Se SIM, esta informacao devera constar no edital de contratacdo e a Administragao
Publica podera optar por vetar ou autorizar que o privado realize pequenas obras
de adequacio para atender as familias beneficiarias pretendidas, de acordo com
os critérios de elegibilidade e priorizacdo definidos. Para as fachadas ativas, a sua
gestao e manutengao deverao ser englobadas no objeto da contratagao.

Identificada a situacdo dos iméveis,
estas e as perguntas seguintes auxiliarao

a Administracdo Piblica a coletar
informacGes sobre a demanda existente
de potenciais locatarios sociais.






INSTRUMENTOS
JURIDICOS PARA
A CONTRATACAO
PUBLICA
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A seguir, apresentaremos as possibilidades que podem ser consideradas
pelo gestor puiblico, explicando-as e descrevendo as suas caracteristicas
principais e requisitos legais para a sua celebracao. Ao final, hd um qua-
dro que compara todos os instrumentos juridicos tratados, com o intuito
de auxiliar o processo de avaliacdo e posterior escolha pelo Poder Publico.

5.1. Termo de Colaboracao

A Lei Federal n° 13.019/2014, conhecida como Marco Regulatério das
Organizacoes da Sociedade Civil (“MROSC”) regulamentou o regime
juridico aplicavel as parcerias entre a Administragdo Piblica e Organi-
zacoes da Sociedade Civil (“OSCs”), pessoas juridicas de direito privado
sem fins lucrativos, constituidas sob a forma de associacées, fundacées
ou sociedades cooperativas, cujo objeto social volta-se para a realizacao
de atividades ou de projetos de interesse publico e de cunho social.

Poderao celebrar parcerias com a Administragao Publica, as OSCs cujos
objetivos sociais se relacionam a assisténcia social, cultura, educacao,

Este topico sera dedicado aos possiveis instrumentos juridicos que podem ser
utilizados para viabilizar a politica publica de Locagao Social. A depender do
contexto, do objeto a ser contratado e demais caracteristicas locais, o Poder
Publico devera avaliar e optar pelo tipo contratual que melhor se adequa as
particularidades da contratacao pretendida e, por consequéncia, observar o
procedimento de contratacao aplicavel a cada caso, conforme a legislagao.

saude, seguranca alimentar, preservacdo do meio ambiente, do de-
senvolvimento econémico e do combate a pobreza, da democracia
e dos direitos humanos, dentre outros.

Nesse sentido, ha conformidade e fundamento juridico para a cele-
bracdo de parcerias que visam a consecucao de atividades para a im-
plementacao de politicas publicas de Locacdo Social, por dialogarem
especialmente com os escopos de combate a pobreza e desenvolvi-
mento econdmico, de forma a buscar a efetividade do direito cons-
titucional a moradia e conferindo dinamicidade a economia local.

Os instrumentos juridicos previstos para a celebragao destas parce-
rias sdo: (i) Termo de Colaboracao, (ii) Termo de Fomento e (iii) Acordo
de Cooperacao - para casos em que nao ha transferéncia de recurso.

Os Termos de Colaboracdo e de Fomento admitem a transferéncia
de recursos publicos para as OSCs. Mais especificamente, o Termo
de Colaboracédo é utilizado quando ha a necessidade de repasse
de recursos e o objeto da parceria tenha sido desenvolvido pela
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Administracao Publica. Por outro lado, o Termo de Fomento
é o instrumento utilizado quando a iniciativa privada apre-
senta proposta de objeto da parceria, por meio de Procedi-
mento de Manifestacdo de Interesse.

Partindo da premissa de que os entes municipais ficarao
encarregados do desenvolvimento da politica piiblica ha-
bitacional, determinando as atividades e servicos a serem
realizados para a sua consecucao e que, para tanto, envol-
vera a transferéncia de recursos publicos, importa destacar
o Termo de Colaboracao, tipo contratual adequado para a
formalizacdo de parcerias com OSCs para o desenvolvimento
de programas de Locagao Social.

A seguir, apresentaremos os procedimentos necessarios e o
critério de selecao da OSCs para a celebracdo do Termo de
Colaboracao, conforme indica a legislagao.

5.1.1. Procedimentos e Critérios de Selecdo

O MROSC obriga, em regra, a realizacao de procedimento de
chamamento publico pela Administracdo Pablica para a se-
lecdo idonea da OSC que se apresente mais qualificada e ade-
quada para a celebracao do Termo de Colaboragao, dentre todas
as outras interessadas que apresentarem as suas propostas.

De acordo com o art. 24, §1° do MROSC, o instrumento con-
vocatério do chamamento publico devera conter, essen-
cialmente, todos os termos e condicdes da parceria, os re-
quisitos de habilitacdo das OSCs e o contetido que devera
ser apresentado nas Propostas Técnicas, bem como os seus
critérios de julgamento.

Para além destes aspectos primordiais, em sintese, o
edital devera indicar: (i) o objeto da parceria; (ii) o valor
previsto para a sua execucao e a programacao orcamen-
taria destinada ao empenho dos recursos publicos; (iii)
regramento para esclarecimentos e impugnacao do edi-
tal e interposicao de recursos administrativos; (iv) datas,
prazos, condicoes, local e forma de apresentacdo dos
documentos de habilitacdo juridica, fiscal e trabalhista e
da proposta de Plano de Trabalho pelas OSCs participan-
tes do certame, bem como os seus critérios de selecao
e julgamento; e (v) minuta do Termo de Colaboragao.

Cumpridos os requisitos de habilitacdo juridica, fiscal
e trabalhista, as OSCs participantes do chamamento
publico serdo selecionadas a partir do julgamento de
suas propostas de Plano de Trabalho pela Administra-
cao Publica, conforme os critérios dispostos no ins-
trumento convocatério.

A Administracdo Publica devera observar como critério
obrigatério, segundo o art. 27 do MROSC, a adaptabili-
dade da proposta aos objetivos especificos do programa
ou da acdo em que esta inserido o objeto da parceria,
ou, conforme aplicavel, o valor de referéncia que conste
do chamamento.

Ainda que nao apresente como proposta vencedora
a mais adequada ao valor de referéncia, a Adminis-
tracao pode se justificar levantando outros fatores
que tenham pesado na escolha: beneficios indiretos
que a parceria possibilite, impacto na geracao de
empregos local etc.
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O legislador, ao estabelecer o critério do grau de adaptabilidade
da proposta aos objetivos do programa como prioritaria sobre
o fundamento do atendimento ao valor de referéncia, bem
como prever a possibilidade de afastamento deste Gltimo cri-
tério caso os beneficios acessorios da escolha se sobressaiam,
optou por atribuir maior peso a técnica na analise do plano
de trabalho para selecdo do que aos aspectos orcamentarios.

O Plano de Trabalho contido na Proposta das OSCs partici-
pantes do chamamento publico devera conter as seguintes
informacdes (art. 22):

= Descricdo da realidade que sera objeto da parceria, de-
vendo ser demonstrado o nexo entre essa realidade e
as atividades ou projetos e metas a serem atingidas;

= Exposicdo das metas a serem atingidas e de atividades
ou projetos a serem executados;

= Previsao de receitas e de despesas a serem realizadas
na execucao das atividades ou dos projetos abrangi-
dos pela parceria;

= Forma de execucao das atividades ou dos projetos e de
cumprimento das metas a eles atreladas; e

= Definicdo dos parametros a serem utilizados para a
afericdo do cumprimento das metas.

Os critérios obrigatérios a serem utilizados no processo de
selecdo para a escolha da OSC que celebrara sdo, em esséncia,
a adaptabilidade da proposta apresentada pelas participan-
tes do procedimento aos objetivos especificos do programa
ou da acao em que esta inserido o objeto da parceria, po-
dendo ser avaliado também o preco ofertado com o valor de
referéncia que conste do chamamento, a depender do que

seja mais apropriado para o caso concreto. Assim, o Poder
Publico devera realizar uma ponderacao entre a proposta
técnica e a proposta econdémica da OSC participante. Caso o
Poder Publico opte por outros critérios, estes deverao constar
de forma clara e precisa no edital de chamamento publico.

Porém, ha casos excepcionais em que o chamamento piblico
nao é exigido pela lei. Nessas situacoes, fica a cargo da Ad-
ministracao a selecdo da OSC parceira para a execucao do
projeto em questdo, com a observancia das disposicoes legais.

O primeiro caso ocorre por meio da dispensa, de acordo com
as hipéteses do art. 30 do Marco Regulatério das Organiza-
coes da Sociedade Civil:

= Casos de urgéncia decorrente de paralisacdo ou imi-
néncia de paralisacdo de atividades de relevante inte-
resse publico, pelo prazo de até cento e oitenta dias;

= Casos de guerra, calamidade publica, grave perturba-
cao da ordem publica ou ameaca a paz social;

= Quando se tratar da realizagdo de programa de pro-
tecdo a pessoas ameacadas ou em situacao que possa
comprometer a sua seguranca; e

= Casos de atividades voltadas ou vinculadas a servicos de
educacao, satude e assisténcia social, desde que execu-
tadas por organizacoes da sociedade civil previamente
credenciadas pelo érgao gestor da respectiva politica.

Ja o segundo aplica-se quando é inexigivel o chamamento
publico diante de situacao de inviabilidade de concorrén-
cia entre OSCs. A inviabilidade de concorréncia pode se
dar devido a natureza singular do objeto da parceria ou a
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possibilidade de alcance das metas estipuladas so-
mente por uma entidade especifica. Cumpre frisar
que, em casos de dispensa ou reconhecimento de
inexigibilidade do chamamento publico, a Admi-
nistracao devera motivar sua decisdo e publica-la
em sitio virtual oficial, em obediéncia ao principio
da publicidade.

5.1.2. Pontos de Atencao

Diferentemente das demais legisla¢des de contra-
tacOes publicas que serdo expostas nos topicos se-
guintes, o MROSC permite que as parcerias com as
0OSCs tenham escopo amplo, congregando varios
objetos em Ginico instrumento juridico, além de,
por se tratar de contrato por resultado, a remune-
racdo da entidade parceira é auferida a partir de
critérios de desempenho e do alcance de metas.

De forma comparativa, a partir dos itens seguin-
tes, percebera que o procedimento de selecao da
0OSCs para celebrar o Termo de Cooperacao ocorre
de maneira mais simples do que, por exemplo, nos
Contratos de Prestacao de Servicos da Lei de Con-
tratacoes e de Parcerias Publico Privadas. Outro
aspecto procedimental relevante é que o MROSC
prevé critérios de selegdo que unem a anélise de
precos e de capacidade técnica, justamente por
se tratar de modelo inserido em um ambiente de
selecdo de entidades com “know-how” social, sem
fins lucrativos, com a finalidade de qualificar um
determinado servigo publico.

Cumpre destacar que as regras aplicaveis ao Termo de Cola-
boracdao admitem uma maior liberdade para a subcontrata-
¢ao, pela OSC, de atividades relacionadas ao objeto da par-
ceria, desde que se obtenha a ciéncia e autorizacado do ente
publico parceiro.

Por outro lado, enfatiza-se que como ponto de atencao que
a prestacao de contas nas parcerias regidas pelo MROSC
funciona como forma de averiguacao da consecucao de
seus objetivos, quais sejam, o cumprimento de seu objeto
e o alcance das metas e resultados previstos a partir dos
recursos que foram transferidos (art. 22, XIV). As contas
prestadas sdo sujeitas a apreciacdo do administrador pi-
blico e, dentre os documentos que devem ser apresentados
pela organizacdo social, estdo: (i) o relatério de execucao
do objeto, contendo a descricdo das atividades realizadas
e os resultados alcancados; e (ii) o relatério de execucao fi-
nanceira, que demonstre como foram gastos e investidos os
valores concedidos, sem prejuizo da possibilidade de serem
previstos procedimentos diferenciados para prestacao de
contas a depender do objeto da parceria.

Compoe o rol de obriga¢des da Administracdo Publica a emis-
sao de relatdrio técnico de monitoramento e avaliacdo da par-
ceria celebrada, contendo a analise das atividades realizadas,
o grau de cumprimento das metas estabelecidas, o impacto
social obtido de fato pela realizacdo da parceria, o balanco
dos valores efetivamente transferidos para a organizacao
social e, caso ndo seja comprovado o alcance dos resultados
esperados ao inicio da parceria, a analise dos documentos
comprobatoérios das despesas apresentados pela OSC (art. 59).
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As contas deverao ser prestadas em diferentes periodicidades, adaptadas
a duracdo da parceria em questdo. Parcerias que excedam um ano devem
ter suas contas apresentadas ao fim de cada exercicio, enquanto, ao final
da vigéncia do Termo, a OSC tera até noventa dias para proceder com a
prestacao final da aplicacdo dos recursos recebidos (art. 69).

Finda cada prestacdo, a Administracao devera apresentar manifestacao
conclusiva sobre o quanto apresentado em até cento e cinquenta dias,
acompanhada de parecer final no sentido de aprovar as contas, aprova-las
com ressalvas ou rejeita-las. Em caso de rejeicao, é possivel o saneamento
de irregularidade ou cumprimento de eventual obrigacao faltante no prazo
de até quarenta e cinco dias contados da respectiva notificacao.

E patente que na prestacio de contas das parcerias regidas pelo Marco Regula-
tério das OrganizacGes da Sociedade Civil tém mais relevancia os indices que
demonstrem o adequado cumprimento da parceria, o alcance das metas e re-
sultados estipulados e o efetivo impacto social gerado. A analise de despesas
dentre os financiamentos providos pela Administracao nao é deixada de lado,
mas é clara a preponderancia dos aspectos gerenciais e sociais. Tal modelo di-
fere em muito da prestacdo de contas que ocorre, por exemplo, em contratos de
prestacao de servigos celebrados com a Administra¢ao, no qual sdo privilegiados
balancos e demonstrativos financeiros que justifiquem os gastos realizados pelo
servico em detrimento de relatérios que comprovem sua adequada prestacao.

5.2. Contrato de Gestao

A Administracao Publica se vale da contratacdo de organizacdes sociais em
contextos mais restritos do que os que dado ensejo a contratacido de OSCs. O
regime juridico da interacdo contratual entre organizacoes sociais e o Poder
Publico consta da Lei Federal n2 9.637/98 (“Lei Federal de OS”), muito anterior ao
Marco Regulatério das Organizagdes da Sociedade Civil e muito diferente deste.

Sao organizacdes sociais as “pessoas juridicas
de direito privado, sem fins lucrativos, cujas ati-
vidades sejam dirigidas ao ensino, a pesquisa
cientifica, ao desenvolvimento tecnoldgico, a
protecdo e preservacdo do meio ambiente, a
cultura e a satide” (art. 12, Lei Federal de OS).

Ou seja, sdo OSCs que passam por um processo
para se qualificarem como organizacoes sociais
para que possam celebrar Contrato de Gestao
com o Poder Publico que, comparativamente
com o regime juridico das parcerias previstas
no MROSC, possuem objetos mais restritos.

A despeito da Lei Federal de OS, cada ente tem
liberdade para adaptar, por meio de lei pré-
pria, o regime juridico aplicavel a organizacoes
sociais de acordo com as particularidades lo-
cais como, por exemplo, os tipos de objetivos
estatutarios e atividades que estas entidades
podem desempenhar.

Por exemplo, o Estado do Cear4, a partir de 2016
(por meio da Lei Ordinaria n° 16.183/2016 que
alterou a Lei Ordinaria 12.781/1997) passou a
prever a qualificacdo de OSCs com objetivos so-
ciais relacionados ao tema da habitacao. Recen-
temente, em consonancia, o Estado de Sergipe,
por meio de sua Lei Ordinaria n° 9.298/2023
passou a aplicar o modelo para a consecugao
de atividades relacionadas a condicoes de ha-
bitabilidade, valendo-se da possibilidade de
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celebracao de Contrato de Gestao com organizagoes sociais para o cum-
primento deste objeto. Porém, estes sdo casos pontuais, pois a maioria
dos Estados e Municipios ainda ndo contam com a possibilidade de qua-
lificar OSCs como organizacoes sociais da area da habitacao.

5.2.1. Requisitos Prévios

A participacdo de Organizacdes Sociais em procedimentos licitatérios
deflagrados pelo Poder Ptblico é incentivada e ocorre, exclusivamente,
para a celebracao dos Contratos de Gestdo, descritos a seguir.

E requisito prévio para contratacio da entidade e celebracio do Con-
trato de Gestdo a correta qualificacdo da entidade como OS com o ente
publico que se pretende contratar (Unido, Estado, Distrito Federal ou
Municipio). Cada legislacdo ira determinar detalhes de escopo, mas é
obrigatério que sejam entidades sem fins-lucrativos, ou seja, constitu-
idas como associacoes ou fundacoes.

Além disso, a entidade devera observar os requisitos especificos defi-
nidos pela legislacao local (do Estado, Distrito Federal ou do Municipio
com o qual se pretende celebrar Contrato de Gestdo) acerca do registro
de seu ato constitutivo, da aprovacao de titular de 6rgdo supervisor ou
regulador da area de atividade correspondente ao respectivo objeto
social, bem como de estruturacao de seu Conselho de Administracao.

5.2.2. Procedimento

Para a celebracio de Contrato de Gestao, o Poder Publico devera realizar proce-
dimento publico garantindo a igualdade de condicGes competitivas entre todas
as OSs qualificadas e aderentes as regras de participacio, em especial aquela
relativa ao escopo de atuacdo. Trata-se de chamamento ptblico regulamentado
por meio de edital, publicado no diario oficial local e de ampla publicidade.

Os critérios de selecao sao semelhantes aqueles do
MROSC, descrito acima, porém com um enfoque
maior na proposta técnica, de acordo com os crité-
rios dispostos no edital da contratacdo. Geralmente,
é requisitado um plano de trabalho ou documento
semelhante com a proposta de atividades da OS para
o cumprimento das metas e objetivos do Contrato
de Gestao. Os procedimentos e forma de julgamento
das propostas apresentadas sdao reguladas, em regra,
pelo préprio instrumento convocatério.

Apbs a celebracdo do Contrato de Gestdo com o
Poder Publico, a OS fica encarregada de cumprir as
suas obrigacoes e envidar esforcos para o atingi-
mento das metas e resultados pactuados na parce-
ria. Ao longo da execucao contratual, a OS devera
prestar contas periodicamente ao Poder Publico
contratante, que fiscalizara o cumprimento dos
termos do Contrato de Gestao.

Caso comprovado o descumprimento substancial
das disposicoes do Contrato de Gestao, podera, em
caso extremo, a OS ser submetida ao procedimento
de desqualificagdo, no qual estardo em voga os
danos ou prejuizos decorrentes de acao ou omissdo
dos dirigentes da Organizacao Social. A desqualifi-
cacao devera ser precedida de processo administra-
tivo que respeite o contraditério e a ampla defesa da
entidade e, se desqualificada a organizacao, os bens
sujeitos a permissao de uso e os valores repassados
para a execucao do Contrato de Gestao deverao ser
revertidos, sem prejuizo de demais sancoes cabiveis.
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5.2.3. Pontos de Atencao

Em sintese, os Contratos de Gestdo possuem caracteristicas
relevantes que devem ser levadas em consideracao para a
execucao de uma politica publica de Locacao Social, sendo
estas, em especial a selecao de entidade sem fins lucrativos
com expertise comprovada —a partir da sua qualificacdo como
Organizacdo Social - por meio de critérios que conjugam
aspectos técnicos além do preco.

Ademais, sdo instrumentos juridicos focados em resultados,
em que a remuneracao da OS depende de seu desempenho e do
cumprimento de metas e objetivos estipulados pelo ente ptblico.

Porém, para sua celebracao, sdo necessarios a observancia
de determinados aspectos, como por exemplo a existéncia
de legislacao especifica e local (do Estado, Distrito Federal
ou Municipio) para utilizacao do modelo para o escopo de
habitacdo, além da adocgao de procedimentos de qualifica-
cao pelo ente publico. Constatada a existéncia de norma e
Organizacdes Sociais qualificadas, havera necessidade de
identificar se ha entidades deste tipo que teriam interesse
em firmar este tipo de contrato com o Poder Publico local.

Havendo interessados e legislacdo local, competira ao 6rgao
supervisor da area de atuagiao em que é sediado o Contrato de
Gestao a fiscalizacdo de sua execucdo, comoja citado. Serdo apre-
sentados a entidade supervisora relatorios relativos a execugao
do Contrato de Gestdo anualmente ou em qualquer outra perio-
dicidade condicionada ao interesse piiblico, trazendo a relagao
das metas propostas e resultados efetivamente obtidos, bem
como prestacao de contas do respectivo exercicio financeiro.

Sera designada comissao técnica de avaliagdo pela autori-
dade supervisora cuja funcdo sera analisar o relatério apre-
sentado pela OS. Eventuais irregularidades ou ilegalidades na
destinacao dos recursos de origem publica constatadas pela
comissao técnica de avaliacdo deverao ser prontamente noti-
ficados ao Tribunal de Contas (do Estado, Distrito Federal ou
do Municipio - a depender do ente contratante), levando em
consideracao a gravidade do ocorrido ou de violacdo ao inte-
resse publico. Ainda, eventual descumprimento do Contrato
de Gestdo ou reprovacao dos relatérios de prestacao de contas
podera ensejar representacao perante o Ministério Piblico,
a Advocacia-Geral da Unido ou a Procuradoria da entidade
fiscalizadora, objetivando a consecucdo das sangoes cabiveis.

5.3. Parcerias Publico-Privadas

PPP é o vinculo negocial cujo objeto é a delegacdo ao particu-
lar da implantacao e oferta de utilidades publicas. Tal vinculo
pode se dar sob a forma de uma concessao patrocinada ou
concessao administrativa. Em ambas as modalidades o poder
concedente paga contraprestacdo publica ao concessionario.

A concessdo patrocinada, para além da remuneragao paga
pelo Poder Publico, estabelece um valor a ser pago por meio de
tarifa cobrada dos usuarios. Neste caso, é importante avaliar
a necessidade de aprovacao de lei criando o servico piblico
de Locacao Social, caso ndo haja legislacdo correspondente.

Ja na concessao administrativa o particular se remunera por
meio de contraprestacdo do Poder Publico, o qual figura como
usuario direto ou indireto do servico publico concedido.

33



34

LOCACAO SOCIAL

Resumindo, PPP é a modalidade de conces-
sao regida pela Lei Federal n2 11.079/04,
com prazo minimo de duragdo da presta-
cdo de servicos de cinco anos e maximo de
trinta e cinco, que enseja, necessariamente,
contraprestacao do parceiro publico para
o parceiro privado. Tal remuneracao pode
ser total (concessao administrativa) ou par-
cial (concessdo patrocinada), conforme as
caracteristicas do negécio envolvido na
delegacao.

Como a remuneracao do ente publico é cen-
tral para a equacao econémico-financeira
do projeto e trata-se de um compromisso de
longo prazo, o modelo demanda a elabora-
¢do de estruturas de garantia de pagamento
pelo Poder Piblico ao parceiro privado.

5.3.1. Procedimento

O procedimento a ser seguido é o da licitacao.
Alicitacdo almeja contratar a proposta que
se apresente mais vantajosa para a Adminis-
tracdo e adequada para a consecugdo do fim
ultimo de prestacao do servico. As normas
gerais sobre licitacOes sdo dispostas na Lei
Federal n® 14.133/2021, o que ndo impede
que Estados e Municipios promulguem seus
proéprios regimentos sobre especificidades
do processo licitatério, desde que respeitem
os limites da normativa da Lei Federal.

O procedimento licitatério é dividido em 7 (sete) fases: (i) preparatéria ou
interna; (ii) divulgacao do edital; (iii) apresentacao de propostas; (iv) julga-
mento; (v) habilitacdo das licitantes; (vi) fase recursal; e (vii) homologacio.

O julgamento das propostas apresentadas pode obedecer a uma série de crité-
rios de selecdo, a depender do objeto sendo licitado, sendo eles, 0o menor preco
ou o maior desconto, melhor técnica, melhor relacao entre técnica e preco e
maior retorno econdémico. A habilitacdo é fase que cuida da averiguacao da
capacidade das licitantes de executar e cumprir com o objeto do contrato, e
se desdobra em habilitacdo juridica, técnica (profissional ou operacional),
econémico-financeira, fiscal, social e trabalhista.

No caso de concessoes e PPPs aplica-se a modalidade de concorréncia, carac-
terizada pela participacao de diversas licitantes que se enquadrem nas es-
pecificacoes definidas no edital e apresentem propostas. Na modalidade de
concorréncia, podem ser adotados quaisquer dos critérios de julgamento para
escolha da licitante vencedora.

5.3.2. Pontos de Atencao

Em virtude da autorizacao para uma contratacdo com prazo mais alargado
(35 anos), a PPP confere ao administrador maior margem de planejamento
orcamentario, garantindo flexibilidade quanto a periodicidade dos aportes
financeiros pelo parceiro piblico e a amortizacdo dos investimentos. Além
disso, por ser um mecanismo contratual focado em resultados, a remuneragao
do parceiro privado dependera do seu desempenho, nao derivando automati-
camente da execucao da prestacao.

As PPPs também apresentam vantagens na medida em que admitem: (i) a dele-
gacao de multiplos objetos, tanto na perspectiva de obras e servicos; (ii) a pos-
sibilidade de subcontratacao de atividades relacionadas ao objeto da parceria;
(iii) a impossibilidade de remunerar antes do inicio da prestacao dos servicos,
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0 que muitas vezes agiliza a entrega de obras e (iv) possi-
bilidade da utilizacdo de sistemas de garantias publicas.

As PPPs, entretanto, apresentam pontos nem sempre fa-
voraveis também.

Como a Lei das PPPs foi editada visando oferecer alterna-
tivas de financiamento privado para a oferta de utilidades
publicas, evitando o endividamento estatal, exige-se um
investimento privado minimo de R$ 10 milhdes como
forma de justificar a outorga, ao contratado, dos bene-
ficios do regime.

Além disso, ha de se levar em conta o procedimento pré-
vio de formulacao da contratacdo, que evolve uma robus-
tez de estudos de viabilidade juridica, técnica e econé-
mico-financeira, que levam tempo consideravel, muitos
casos superiores a 2 anos. Outro ponto é o comprometi-
mento da Renda Corrente Liquida (RCL) do ente publico,
que precisa permanecer abaixo de 5% considerando todos
os projetos de PPPs daquele municipio ou estado.

5.4. Contrato de Prestacao de
Servicos

O Contrato de Prestacao de Servicos, regido pela Lei Fede-
ral n° 14.133/2021 consiste em acordo pelo qual a Admi-
nistracao contrata a execucdo de obras ou servicos, com
prazo de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por igual periodo se
comprovada a vantajosidade da contratacao.

A sua escolha permite a contratacao de mais de um objeto,
por meio de tinico instrumento contratual. E o que dispde o
art. 6°, inciso XXXIV da Lei de Licitacoes, que admite a con-
tratacdo de “fornecimento e prestacao de servico associado”
regime que “além do fornecimento do objeto, o contratado res-
ponsabiliza-se por sua operagdo, manutencgdo ou ambas, por
tempo determinado”.

Nesse sentido, caso o ente publico necessite da contratacdo
de, por exemplo, obras e servicos de engenharia para a ade-
quacao de determinado imével destinado a politica publica,
podera licitar e contratar conjuntamente os servigos de ope-
racdo do bem. Essa foi uma novidade da Lei 14.133/2021, que
alargou a amplitude do objeto passivel de um mesmo con-
trato de prestacao de servicos.

Contudo, a equiparacao desta autorizacao legal a outros mo-
delos que admitem a multiplicidade de objetos ainda nao foi
colocada em pratica. H3, portanto, um contexto de inovacdo
em que nao se sabe de imediato qual sera o entendimento
acerca do alargamento previsto pela nova Lei, por exemplo,
se todos os trés escopos detalhados no item 2 poderao, de
fato, estar em um mesmo contrato de prestacao de servico.

5.4.1. Modalidades

As contratacoes regidas pela Lei de Licitacoes, a depender de
seu fim e objeto, poderdo se dar mediante diferentes modali-
dades, visando a maior adaptabilidade com a realidade fatica
em questdo. A presente analise, aplicavel ao instrumento
contratual em comento, destaca-se as seguintes:
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i. Concorréncia: modalidade licitatéria destinada a contra-
tacao de bens e servigos especiais e de obras e servicos
comuns e especiais de engenharia. £ marcada pela possi-
bilidade de participacdo de quaisquer interessados devida-
mente habilitados. Pode adotar como critério de selecao:
menor preco ou maior desconto, melhor técnica, melhor
relacdo entre técnica e preco e maior retorno econémico;

ii. Didlogo competitivo: modalidade utilizada quando o objeto
exato a ser licitado ainda nao foi definido, de forma que
o procedimento é bifasico: inicia-se com a discussao da
demanda da Administracdo com os licitantes e, a partir da
conclusao desta etapa, sdo apresentadas as propostas para
selecdo pela Administracao com base em critérios objetivos
estabelecidos no edital da segunda fase do procedimento.

5.4.2 Procedimentos
5.4.2.1. Definicao do Objeto

Dentre os procedimentos necessarios para dar cabo a licitacao
e restar celebrado o contrato administrativo, a defini¢ao do ob-
jeto contratado é central para a viabilidade do certame. O Poder
Publico precisa atentar-se para uma definicao do objeto que seja
suficientemente clara e precisa e revestida de adequado nivel de
detalhamento, de forma a fornecer aos concorrentes potenciais
o conhecimento das condigdes basicas da licitacdo e, assim, ndo
comprometer a concorréncia.

A Administracao deve, além de descrever objetivamente o objeto
contratado, indicar as caracteristicas necessarias para sua qualidade
satisfatéria, a fim de que seja possivel, com base nesses padroes,
averiguar as condicoes do servico prestado ou do bem adquirido.

5.4.2.2. Estimativa Orcamentaria

Deve constar da fase preparatéria da licitacdo o “orcamento
estimado, com as composicdes dos precos utilizados para sua
formacao” (art. 18, IV). Ainda, a Lei dispde que o estudo téc-
nico preliminar caracterizando o interesse ptblico envolvido
na licitacdo devera trazer “estimativa do valor da contratacao,
acompanhada dos precos unitarios referenciais, das memo-
rias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte”. Sdo
estimativas de precos dos itens a contratar calculadas com
base em levantamento de mercado e constantes de estudos
técnicos preliminares que embasarao o termo de referéncia,
com o objetivo de averiguar a exequibilidade da contratacao.

Para a realizacdo da pesquisa de precos necessaria a es-
timativa orcamentaria podem ser consultadas contra-
tacOes similares anteriores da Administracao (inclusive
mediante sistema de registro de precos), o Portal Nacio-
nal de ContratacGes Piblicas (PNCP), pesquisa direta com
fornecedores, pesquisa publicada em midia especializada
ou a base nacional de notas fiscais eletronicas. Neste caso,
na auséncia de uma precificacdo que contemple todos os
objetos juntos, caberia a composicao de valores com base
nas pesquisas de cada um dos objetos.

5.4.2.3. Elaboragao de Termo de Referéncia

O Termo de Referéncia é documento imprescindivel para
definicao do objeto de compras e servicos, exceto se rela-
tivos a engenharia, e elaborado a partir das conclusoes
dos estudos técnicos preliminares, de modo que sé pode
ser elaborado apds a aprovacao destes.
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Devem constar do termo de referéncia, além da delimi-
tacdo do objeto, a sua natureza, quantitativos, prazo do
contrato e, conforme aplicavel, possibilidade de pror-
rogacao, referéncia aos estudos técnicos de forma a
fundamentar a contratacao, estimativa do valor em-
pregado, respectivos calculos e parametros utilizados
para obtencdo dos precos, modelo de fiscalizacdo e
acompanhamento do contrato por érgao ou entidade
competente, requisitos da contratacao, dentre outros.

5.4.3. Contratacao Direta

O termo “contratacdo direta” abarca hip6teses em que
a fase competitiva da licitacdo é suprimida. Mesmo
com a supressao citada, a contratacdo direta ainda é
um processo administrativo e deve ser paramentada
como tal.

A contratacao direta deve prever documento que forma-
lize a demanda, com eventuais estudos técnicos prelimi-
nares, termo de referéncia, projeto basico e executivo,
conforme aplicavel, estimativa do dispéndio estatal,
comprovacao de habilitacdo do contratado, autoriza-
cao de autoridade competente e pareceres técnicos e
juridicos que justifiquem o afastamento da licitagao.

A contratacao direta pode se dar em duas situacoes:
dispensa ou inexigibilidade de licitacao. Cumpre re-
lembrar que a contratacdo direta que ndo atenda aos
requisitos de uma dessas modalidades gerara respon-
sabilidade solidaria do contratado e do agente ptiblico
envolvido pelo prejuizo aos cofres publicos.

5.4.3]. Dispensa

A Lei de Licitacoes, em seu art. 75, dispde explicitamente os casos
em que se pode realizar contratacdo direta por meio da hipétese
de dispensa de licitacao, em que se verifica que a licitacdo nao é o
procedimento mais adequado para o cumprimento da contratacao,
seja pelo valor, objeto, pela necessidade de celeridade na aquisicao
ou pelo tipo de contratado.

Ao que se pretende este MCPLS, destacaremos os Gltimos dois casos
que ensejam a contratacdo direta por meio de dispensa de licitacao.

Em especial, o inciso XV do art. 75 autoriza a contratacao direta para
a execucdo de prestacao de servicos por instituicao brasileira sem
fins lucrativos “que tenha por finalidade estatutdria apoiar, captar
e executar atividades de ensino, pesquisa, extensdo, desenvolvimento
institucional, cientifico e tecnoldgico e estimulo a inovagdo, inclusive
para gerir administrativa e financeiramente essas atividades”. Diante
desta autorizacao, para viabilizar a locacgao social, o ente piblico
pode valer-se do instrumento juridico de Contrato de Prestacdo de
Servicos regidos pela Lei de LicitagOes para contratar fundagoes e
associacdes que cumpram os requisitos legais acima.

Outro caso em que incide a contratacao direta sao aqueles em que,
a Administracao Publica realizou procedimento licitatério anterior,
porém a licitacao foi deserta ou todas as propostas apresentadas foram
julgadas inexequiveis. Nestes cenarios, a contratacdo podera ocorrer
diretamente por ter se verificado a inadequacao da licitacao para a
contratagao que se pretende. Nesse sentido, o ente ptiblico devera pro-
ceder com a realizac¢ao de novo procedimento de contratacdo publica,
adequando-o ao contexto identificado, atentando-se a necessidade de a
licitagdo ter ocorrido a menos de 1 (um) ano deste novo procedimento.
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5.4.3.2. Inexigibilidade

A inexigibilidade de licitacdo diz respeito a inviabilidade de competi-
¢do por impossibilidade de selecdo de uma proposta mais vantajosa.
Ou seja, decorre da ndo adequacgao do procedimento licitatério com
o alcance do resultado pretendido. Os casos admitidos pela Lei de
LicitagOes que autorizam a sua aplicacao constam em seu art. 74.

Cabe inexigibilidade licitatéria quando o objeto da licitacdo for de tal
natureza que sé possa ser fornecido por produtor exclusivo. Nessa
mesma légica, sera inexigivel a licitacdo quando objetivar a con-
tratacdo de artistas reconhecidos pela critica especializada e/ou
opinido publica e de servigos técnicos especializados de natureza
intelectual (cujas possibilidades a lei enumera), desde que a empresa
de fornecedor exclusivo.

5.4.4. Pontos de Atencao

Os contratos de prestacao de servicos podem ser utilizados, apesar
de ndo ser o mais usual, para remunerar com base em resultados,
determinados a partir de indicadores de desempenho.

Em tese, admitem: (i) contratacdo de objetos, tanto na perspectiva
de obras e servicos; (ii) contratagdes inovadoras, utilizando o meca-
nismo do didlogo competitivo; e (iii) a possibilidade de contratagao
de pessoas juridicas com ou sem fins lucrativos.

A aplicacao das inovacoes trazidas pela Lei n2 14.133/2021 ainda néo
foram colocadas em pratica para saber como os 6rgdos de controle
avaliaram a aplicacdo concreta das novidades. Destaca-se, contudo,
o esforco para ampliar o procedimento de instrucao quanto dos
procedimentos para selecao da contratada.
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Abaixo visualiza-se quadro em que os diferentes arranjos contratuais sdo resumidos e comparados, a partir de seus principais aspectos
que devem ser levados em consideracao pelos gestores e gestoras publicas na anélise e tomada de decisdo da contratacdo puiblica que visa a
implementacdo da politica local de locacao social:

Contrato de
Prestacdo de Servicos

Termo de Parceria

INSTRUMENTO JURIDICO colaboragio Contrato de gestao Publico-Privada

Lei Federal n° Lei Federal n° Lei Federal n° Lei Federal n°

LEGISLAGCAO APLICAVEL

13.019/2014 (MROSC) 9.637/1998 (Lei das OSs) 11.079/2004 14.133/2021

Necessidade de lei autorizativa X v v X
juridica com fins cratives X X v v
?osFipilidade de contra?agﬁo de pessoa v v X v

juridica sem fins lucrativos (0SCs)

Admite multiplos objetos v v v v

Nivel de detalhamento do objeto Baixo Baixo Alto Muito Alto
Chamamento piublico v v X X
Licitacdo X X v v
Possibilidade de dispensa ou v v X v

inexigibilidade de licitacdo

Prazo maximo de 5 anos plurianual 5 (minimo? a35 maximo de 5 anos
(prorrogavel uma vez) (prorrogavel) anos (maximo) (prorrogavel uma vez)

Remuneracio por desempenho v v v v

Selecio da contratada por meio de critérios técnicos v v Ng Ng

Possi!ailidade de su})contratagio .de atividades v v v %

relacionadas ao objeto da parceria

Sistema de garantias publicas X X v X

Nivel'de liberdac{e para.desenho de Tema nao ' Tema nao ‘ Alto Médio

matriz de alocacao de riscos abordado na lei abordado na lei

Nivel de complexidade da prestacdo de contas Alto Alto Baixo Baixo

Prescinde a realizagio de estudos prévios X X v X

Comprometimento da RCL do Municipio X X N X

Alto valor de investimentos X X v X
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2014/lei/l13019.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2014/lei/l13019.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l9637.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%209.637%2C%20DE%2015%20DE%20MAIO%20DE%201998.&text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20qualifica%C3%A7%C3%A3o%20de,sociais%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l9637.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%209.637%2C%20DE%2015%20DE%20MAIO%20DE%201998.&text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20qualifica%C3%A7%C3%A3o%20de,sociais%2C%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/lei/l11079.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/lei/l11079.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/l14133.htm
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Com o objetivo de fornecer exemplos concretos de
arranjos na gestao de Locagao Social, apresentam-se
duas estruturacoes distintas: o modelo da Parceria Pa-
blico-Privada Morar no Centro do Recife, e o Conjunto
Habitacional Asdrabal do Nascimento, em S3o Paulo.

7.1 PPP Morar no Centro (Recife)

Em primeiro lugar, realizada pela Prefeitura do Recife em parceria com o Governo Federal, por meio do Ministério das Cidades, da Casa
Civil e da Caixa Econdmica Federal (CAIXA), a PPP Morar no Centro do Recife representa um marco como a primeira PPP de Locacao So-
cial do pais, estabelecendo um precedente significativo para iniciativas semelhantes.

Por meio de um contrato de Concessdo Patrocinada com duracao de 25 anos, o projeto propde nao s6 a construcao, mas também a manutencao
e operacao de 4 empreendimentos de locagio social e 2 outros habitacionais, que serao destinados a populacdo de baixa renda e ao mercado
popular, totalizando em média 1128 unidades. Além das obras, o contrato abrange uma gama de servigos essenciais, como gestdo de carteira,
administracdo condominial e programas de trabalho social e desenvolvimento comunitario, com o fim de promover a qualidade de vida e o
bem-estar dos Locatarios Sociais.

Ou seja, neste modelo, a responsabilidade de todos os servigos de gestao da Locagao Social é integralmente transferida para a concessionaria
(que podera ser uma ou mais pessoas juridicas de direito privado com ou sem fins lucrativos, organizadas por meio de consércio) que para
a execucao da PPP se estabelecerd como uma Sociedade de Propésito Especifico (SPE). Isso implica que todos os escopos do Programa serao
coordenados por um Unico agente —no caso, a SPE -, proporcionando centralizagdo das atividades, mesmo para a execucdo de servigos pon-
tuais que poderao contar com a subcontratacdo de terceiros.

Gestdo de Carteira de Locatarios Sociais;

SEHAB (Secretaria de SPE
Habitacao) (Concessionaria)

Trabalho Técnico Social e Desenvolvimento
Comunitario;

Gestao Condominial e Manutencao Predial.
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Vale destacar, também, um dos aspectos diferenciais da PPP Morar
no Centro: a incorporagao do conceito de Retrofit. Dos 6 empre-
endimentos integrantes da PPP, 3 serdo construidos e 3 contario
com a intervencao e revitalizacao de edificios ja existentes no
centro do Recife. Assim, a modelagem da PPP preserva o patri-
monio histérico e arquitetonico da regido e, ao mesmo tempo,
aproveita de forma mais eficiente o espago urbano disponivel. Isso
resulta em uma abordagem sustentavel que, para além de criar
oportunidades de moradia, promove a revitalizacdo das areas
centrais da cidade.

A inovacao da PPP se destaca ainda mais pela introdugao da mo-
dalidade de alienacao de unidades habitacionais. Enquanto 56%
das unidades serao destinadas a Locacgdo Social, 44% estarao dis-
poniveis para a aquisicdo de populacao de baixa renda e mer-
cado popular. Os empreendimentos com unidades destinadas
a aquisicao, incluirdao fachada ativa, ou seja, a possibilidade de
atividades de comércio e servigos na integracdo da calcada. Essa
estratégia diversifica as opcoes de uso do térreo dos empreendi-
mentos, buscando a integracao dos iméveis com o territério e a
populacdo local transeunte, além de fornecer servicos e facilida-
des aproveitadas pelos proprios moradores locais.

A exploracao econémica dessa fachada ativa integrara as receitas
da concessionaria, contribuindo para a viabilidade econémico-
-financeira a longo prazo da PPP. Isto porque, na modalidade es-
truturada, hd uma combinacao de recursos remuneratérios para
a concessionaria. Assim, suas fontes contarao com os aluguéis
socais, a contraprestacao ndo pecuniaria (integrando o valor das
unidades habitacionais alienadas e a fachada ativa dos empreen-
dimentos destinados a alienacao) e a contraprestacdo pecuniaria
mensal, para pelo Poder Publico.

Em sintese, a PPP Morar no Centro é um exemplo de
como as Parcerias Piblico-Privadas podem ser utili-
zadas de forma eficaz para enfrentar os desafios habi-
tacionais, ao estabelecer uma abordagem integrada e
de longo-prazo, com enfoque em resultados B.

7.2. Conjunto Habitacional Asdrubal
do Nascimento Il (Sao Paulo)

Por outro lado, o projeto piloto de Locacdo Social para
a Populacao em Situacao de Rua em Sao Paulo, conhe-
cido como Asdribal do Nascimento II / Edificio Mario
de Andrade - que contempla 34 unidades habitacio-
nais no centro da cidade - traz outra possibilidade de
arranjo contratual.

Neste caso, em 2019, foi formalizado um contrato de
prestacao de servicos, entre a Secretaria Municipal de
Habitacdo (SEHAB) - responsavel pelo Trabalho Técnico
Social associado a politica habitacional - e a empresa
Diagonal Social, para prestar servicos técnicos sociais,
incluindo a disponibilizacao de equipes de profissio-
nais, equipamentos e veiculos, para a execucao de
atividades de apoio e acompanhamento das familias
atendidas por diversos programas do 6rgéo publico.

Ja os outros dois escopos do servico, que contam com
a gestdo de carteiras dos locatarios e com a gestao
condominial, encontram-se a cargo da Companhia
Metropolitana de Habitacao de Sao Paulo (COHAB-SP).

E para saber mais sobre a PPP
Morar no Centro do Recife, outras
informacoes a respeito do projeto
podem ser encontradas no Site da
Prefeitura Municipal do Recife:
https://parcerias.recife.
b'é,'g'd\},'ﬁf/'""""'/"""
pp;de-habitacag
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O Contraton? 020/2019-SEHAB

pode ser consultado em:

Alista de areas e empreendimentos do
Lote 2 pode ser consultada em:
https //se1 prefeltura SD.gov. br/

php71d acesso externo 13745181d_'
documento 1047618581nfra

O processo de contratacao ocorreu

por meio do Processo Administrativo

n? 6014.2018/0000218-4, que pode ser
consultado na base de dados da Prefeitura da
Cidade de Sdo Paulo:

https //processos. prefeltura SP.gov.
br/forms/consultarproces

Demais escopos do Trabalho Técnico Social
e Desenvolvimento Comunitario pode ser
consultado no Termo de Referéncia da
contratac;éo em questﬁo disponivel em:

a_
hash 372b3cfb7c8c78731ea4bf08f54861de

Neste sentido, apesar dos méritos
da modelagem do projeto,
destaca-se a possibilidade de
criar-se um risco a gestdo da
politica publica no longo-prazo
relacionados a separacdo do
trabalho técnico social da gestao
da carteira de locatarios sociais.

Empresa Piiblica Gestdo de Carteira dos Locatarios;

(COHAB) Gestdo Condominial e Manutencao Predial.

SEHAB (Secretaria de

Habitacao)

Trabalho Técnico Social e Desenvolvimento
Comunitario.

Empresa Privada
(Diagonal Social)

O contrato celebrado com a Diagonal Social em 2019 ¥ tem por objeto atividades de trabalho técnico social e de desenvol-
vimento comunitario para além do Conjunto Habitacional Asdribal do Nascimento II, contemplando outras areas e em-
preendimentos associados a politicas habitacionais da SEHAB (por exemplo: Vila dos Idosos, Parque do Gato, PPP Casa da
Familia Lote 1, dentre outros E) totalizando o atendimento a aproximadamente 53.753 (cinquenta e trés mil e setecentos
e cinquenta e trés) familias, distribuidas nas regides Centro, Leste e Sudeste da cidade de Sao Paulo, por 12 (doze) meses,
(podendo ser prorrogavel) no valor global estimado de R$ 21.840.192,00 (vinte um milhdes, oitocentos e quarenta mil, cento
e noventa e dois reais).

A Diagonal Social foi contratada por meio de processo licitatério Bl na modalidade concorréncia nacional, com critério de
julgamento melhor combinacao entre técnica e preco. O contrato veda a subcontratagado dos servigos. As principais acoes
realizadas pela empresa contratada pela SEHAB evolvem, entre outras: (i) instalacio de plantao social; (ii) atividades que
promovem a adaptacdo a nova moradia; (iii) estimulo a organizacao e gestdo condominial; (iv) educacdo ambiental e pa-
trimonial; e (v) abordagem integrada de casos de vulnerabilidade elevada .

Desta forma, o projeto Asdribal do Nascimento II / Edificio Mario de Andrade demonstra uma abordagem mais fragmen-
tada, com diferentes entidades responsaveis por aspectos distintos da gestdo da Locagao Social i Ambos os modelos tém
suas vantagens e desafios, e a escolha entre eles deve ser feita considerando as necessidades especificas de cada contexto.
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https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/CONTRATO%2020_2019.pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/CONTRATO%2020_2019.pdf
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/CONTRATO%2020_2019.pdf
https://processos.prefeitura.sp.gov.br/forms/consultarprocessos.aspx
https://processos.prefeitura.sp.gov.br/forms/consultarprocessos.aspx
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476117&infra_hash=372b3cfb7c8c78731ea4bf08f54861de
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476117&infra_hash=372b3cfb7c8c78731ea4bf08f54861de
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476117&infra_hash=372b3cfb7c8c78731ea4bf08f54861de
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476117&infra_hash=372b3cfb7c8c78731ea4bf08f54861de
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476117&infra_hash=372b3cfb7c8c78731ea4bf08f54861de
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476185&infra_hash=16163e6a2343e7248eda40dfbf1c0d6e
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476185&infra_hash=16163e6a2343e7248eda40dfbf1c0d6e
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476185&infra_hash=16163e6a2343e7248eda40dfbf1c0d6e
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476185&infra_hash=16163e6a2343e7248eda40dfbf1c0d6e
https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/documento_consulta_externa.php?id_acesso_externo=137451&id_documento=10476185&infra_hash=16163e6a2343e7248eda40dfbf1c0d6e
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Este Manual de Contratacdes Publicas de Locacgdo Social buscou expor a
gestores e gestoras publicas os aspectos principais que devem ser levados
em consideracao para o desenvolvimento de uma politica publica no setor
de habitacdo com enfoque na Locacao Social, levando em consideracao,
sobretudo as caracteristicas e o contexto local.

Em especial, destaca-se a utilidade deste documento, em primeiro lugar,
para orientar e instruir os entes publicos sobre as etapas necessarias
e as decis6es que devem ser estudadas e tomadas para a elaboracdo de
uma contratacao publica, a luz dos instrumentos juridicos existentes
no ordenamento juridico brasileiro que possibilitem a execugdo do
objeto da Locacao Social.

Por fim, foram apresentadas experiéncias nacionais de Locagao Social
que dialogam com todos os tépicos e assuntos apresentados ao longo do
documento, de modo a demonstrar, de forma concreta ao piblico-alvo
deste Manual como atualmente o tema da Locacao Social vem sendo
pensado e implementado.
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