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RESUMO EXECUTIVO

Antecedentes. O Programa de Melhoramento de Favelas no Municipio de Sao Paulo -
PROVER (inicialmente conhecido como Cingapura) teve como objetivo melhorar a
qualidade de vida da populacdo de baixa renda, por meio da urbanizacdo de favelas e da
regularizacdo de loteamentos. Desde sua aprova¢ao, em julho de 1996, o Programa tem
gerado controvérsia, sendo uma das primeiras operagdes a financiar moradia apos a
aprovagao da nova politica de financiamento habitacional (OP-751), em margo de 1995.

Particularmente desafiante foi o contexto no qual o Programa foi desenhado. Além de
pressdes politicas para acelerar o processo de preparagdo/aprovagdo do Programa, as
proprias caracteristicas fisicas da problematica urbana apresentaram um desafio
consideravel para a Equipe de Projeto.

Em 1996, durante a fase de preparagdo, a cidade de Sao Paulo contava com 11,6 milhdes
de habitantes, dos quais 1,3 milhdo caracterizado como “favelados”. Dentro deste
universo, constatou-se que uma significativa percentagem das familias (45%)
correspondia a migrantes intra-urbanos, anteriormente moradores de corticos e/ou de
bairros de classe média baixa que vinham empobrecendo de forma crescente. Estimava-
se, entdo, que o nivel de renda de dois tercos destas familias situava-se abaixo da linha de
pobreza. Frente a esta demanda, existia limitada oferta de moradia para populagdes de
baixa renda, bem como de areas urbanizaveis e acessiveis as mesmas.

A analise desta situacdo fez com que fossem considerados trés aspectos estratégicos na
orientacdo do desenho do Programa: (i) a importancia de ser mantida, na medida do
possivel, a localizacdo central destas familias, minimizando a necessidade da sua
realocacgdo; (i1) a redugdo dos custos de expansdo urbano-metropolitana, considerando a
possibilidade de adensar as areas faveladas; e, (iii) a busca de solugdes urbanisticas
baseadas na combinagdo 6tima de diferentes solu¢des de urbanizacdo e de moradias para
aquelas areas, dentro das quais a verticalizagdo representava apenas uma das solucdes.
Nao obstante, considerando a escala do problema de favelas em Sao Paulo e a escassez de
areas acima mencionada, a oferta diversificada foi limitada quase totalmente a solugdes
multi-familiares verticalizadas, o que foi caracterizado como uma das maiores criticas ao
Programa.

Execucdo. O Programa foi objeto de revisdo de sete Missdes Anuais de Carteira entre
1997-2003. A execucdo do projeto, além de ter demorado o dobro do tempo
originalmente previsto (4 anos), foi caracterizada por diversos problemas: (i) trés (3)
mudancas de administracdo municipal; (ii) dificuldades no repasse de recursos a Unidade
Executora (o que levou inicialmente a um desequilibrio do pari-passu); (iii) dificuldade
em ajustar a oferta & demanda das solugdes habitacionais, em razdo do aumento do
nimero de familias ndo arroladas inicialmente nas favelas incluidas no projeto, bem
como de invasdes de loteamentos; (iv) atrasos na licitagao e execugdo das obras, elevando
os custos das solugdes habitacionais; (v) deficiéncias na comercializacdo das solugdes
habitacionais oferecidas pelo Programa (devido, em parte, aos severos atrasos na
regularizacdo fundiaria); (vi) alta taxa de inadimpléncia das prestagdes dos imoveis do
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Programa e inadequagdo do sistema de cobranca adotado; (vii) erros na aplicacdo da
politica preconizada de autofocalizagcdo, fazendo com que as familias nao escolhessem a
tipologia de Unidade Habitacional — UH em funcdo da sua capacidade de pagamento,
sendo com base na composi¢cdo familiar, vinculos profissionais e tempo de moradia do
local. Esse conjunto de problemas colocou em cheque a sustentabilidade do Programa.
Cabe ressaltar que o desenho original incluia orientagdes especificas para evitar a
ocorréncia deste tipo de situagio; porém, em resposta a solicitagio do Orgdo Executor, a
Representagdo manifestou sua ndo obje¢do a que fossem efetuadas modificacdes no
Regulamento Operacional, eliminando as referidas orientacdes.

Efeitos. Nao obstante os varios problemas supracitados, o Programa efetivamente logrou
seu objetivo de desenvolvimento: atingiu mais de duzentos mil paulistanos de baixa renda
(217.140) distribuidos entre o componente de Urbaniza¢cdo de Favelas (37.900) e o de
Regularizagdo de Loteamentos (179.240); melhorou as suas condigdes habitacionais,
urbanisticas e ambientais; e aprimorou o seu acesso a servicos de agua, esgotamento
sanitario, coleta de lixo, e energia. Embora o processo de regularizagdo fundiaria nao
tenha avancado da forma prevista, espera-se que, devido aos avangos dos ultimos dois
anos de execu¢ao do Programa, os beneficiarios de ambos os componentes (Urbanizagao
de Favelas- UF e Regularizagdo de Loteamentos - RL) possam, no futuro, obter a
titularidade individual do imo6vel ou do lote. (A respeito dos beneficiarios do componente
RL, cabe lembrar que a obtencdo da titularidade ndo depende de intervengdo do poder
publico; ela ¢ de responsabilidade do proprietario do lote).

Finalmente, destaca-se outro resultado da execucao do Programa. Por suas caracteristicas
inovadoras e consideravel grau de complexidade técnica, operacional e social, o
Programa gerou licdes valiosas para o desenho e supervisdao de futuros programas de
urbanizacdo e moradia popular (somente no Brasil, podem ser citados os exemplos do
Programa de Atuagdo em Cortigos 1354/OC-BR e o Programa de Revitalizagdo do
Centro de Sao Paulo 1479/0C-BR).

Licoes Aprendidas. Entre as licdes aprendidas, destacam-se as seguintes: (i) Embora a
maioria das dificuldades técnicas, institucionais e politicas associadas a execugdo deste
programa tenham sido identificadas, as mesmas ndo foram adequadamente consideradas
ao longo de sua implementagdo. No futuro, os programas complexos de moradia deverao
incluir, além da identificacdo, uma analise mais completa desses riscos e medidas para
seu gerenciamento durante a execu¢do; (ii) Foi seriamente subestimada a complexidade
dos processos administrativos e juridicos associados a regularizacdo urbanistica e
fundiaria, titulacdo e eventual comercializagdo das moradias. Portanto, recomenda-se
para futuras operagdes que, na selecdo das areas de intervengdo, sejam considerados ex-
ante aspectos geopoliticos e fundiarios ou , no minimo, se assegure, desde a etapa de
planejamento/preparagdo da operacdo, que estes processos se encontram em avangado
estado de encaminhamento; (iii) No desenho de programas de moradias de interesse
social deveriam ser mais aprofundados os aspectos socioecondmicos da populacdo
beneficidria, tendo em vista tanto a sua capacidade de pagamento ¢ estabilidade de renda
quanto os fatores socio-culturais, oferecendo uma diversidade de alternativas de
solugdes habitacionais compativeis com os mesmos; (iv) Em relacdo ao ponto anterior, o
desenho do projeto deveria incluir uma andlise detalhada das condi¢cdes do mercado de
moradia formal, semi-formal, e informal, incluindo os custos das respectivas unidades
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habitacionais; (v) O sistema de monitoramento ¢ avaliagdo (M&A) deve ser desenvolvido
e implantado durante a preparacdo do Programa, incluindo as diretrizes e metodologias,
além dos indicadores do Marco Légico. Desta maneira, teriam sido evitados os atrasos
na consecucao de resultados consistentes e a necessidade de recorrer a contratacao de
consultorias externas; (vi) o sistema integrado de informacgdes gerenciais, bem como o
sistema de M&A e seus mecanismos operacionais precisam ser desenvolvidos por
especialistas da area, antes da sua aprovag¢do pelo Banco. O Banco devera liderar a
confecgao destes modelos e promover sua divulgagdo com novos Executores; (vii) As
atividades de fortalecimento institucional precisam ser detalhadas e realizadas desde a
fase inicial de implementacao do Programa; (viii) Uma analise mais precisa de custos das
alternativas propostas precisa ser realizada na fase de preparacdo do Programa e revisada
periodicamente no decorrer da implementacdo do Programa; a necessidade de tal analise
reforca-se ainda mais quando, como no caso em pauta, ocorrem dilatacdo dos prazos de
execuc¢ao e significativas variagcdes cambiais (1996 — 2004); (ix) Nos casos de programas
desta complexidade, uma abordagem mais integral da supervisdo deveria ser assegurada
pela Equipe de Projeto. Neste sentido recomendou-se que nos futuros CRGs, seja
determinado o nivel de supervisdo requerido (numero de semanas/Especialista) bem
como o seu custo institucional; (x) Outrossim, além da analise técnica, econdmica,
social e financeira e institucional, deveria se considerar, durante a preparagdo de futuras
operagdes, uma avaliacdo do contexto politico no qual esta se insere. Também, os
resultados desta analise deveriam ser considerados quando estimar o prazo de execugao;
(xi) Finalmente, durante o desenho de programas, as Equipes de Projeto deveriam
tomar cuidado na estimativa do limite de valores que possam vir a ser consideradas
elegiveis e reconhecidas como Contrapartida Local, ou serem reembolsados com recursos
do Financiamento.



1. INFORMACAO GERAL

1.1 OBJETIVO DE DESENVOLVIMENTO DO PROJETO
Melhorar as condi¢des de vida, as condi¢des sociais € ambientais da populagdo de
baixa renda, por meio da urbanizacio de favelas e da regularizagdo de
loteamentos, elegiveis para o Programa, no Municipio de Sao Paulo.

1.2 DADOS BASICOS DO PROJETO

NOME DO PROJETO:

NUMERO DO PROJETO:
TIPO DE PROJETO:
PAIS:

MUTUARIO:

DATA DA APROVACAO:
DATA DO CONTRATO:
ORGAO EXECUTOR:

MONTANTE DO EMPRESTIMO:USD

DESEMBOLSADO:
CANCELADO:

CUSTO TOTAL DO PROJETO:
CUSTO ATUAL DO PROJETO:

ESPECIALISTA NA SEDE:
ESPECIALISTA COF/CBR:

Programa de Melhoramento em Favelas no

Municipio de Sdo Paulo (PROVER)

BR-0210

Investimento — Obras Multiplas

Brasil

Municipio de Sdo Paulo

10 de julho de 1996

11 de julho de 1996

Secretaria Municipal de Habitagdo
Desenvolvimento Urbano (SEHAB)

150.000.000
100%

Nao houve

USD 250.000.000
USD 250.000.000

Jorge Tejada, RE1/SO1 - jorget
Tracy Betts - tracyb

€

AUTOR DO MEMO DO BANCO: Tracy Betts, Especialista Setorial COF/CBR
¢  Marie-Madeleine Mailleux Sant’Ana,

Consultora

AUTOR DO MEMO DO EXECUTOR.:

Orlando de Almeida, Coordenador

do

Programa, com Ricardo Branddo, Consultor

da SEHAB




1.3

1.3.

1.3

1

2

RESUMO DAS QUALIFICACOES

Classificacao do PCR

Pelo Banco Qualific. | Pelo Mutuario/Executor Qualific.
Impactos de Desenvolvimento P | Impactos de Desenvolvimento P
Implementacdo do Projeto U | Implementagdo do Projeto S
Fortalecimento Institucional S | Fortalecimento Institucional S
Sustentabilidade LP | Sustentabilidade LP

P = Provavel; LP = Pouco Provavel HS = Muito

Classificacdao do ISDP

Satisfatorio; S = Satisfatorio U = Insatisfatorio

Classificacdo Historico do ISDP

MES |[DEC. JUN. DEC. JUN. DEC. JUN. DEC. JUN. DEC. JUN. DEC. JUN. DEC. JUN.DEC
ANO |1997 1998 1998 1999 1999 2000 2000 2001 2001 2002 2002 2003 2003 20042004
1P U U U U U U U U U U U S S S S
AS H H H H H H H L L L L L L H H
DO |P P P P P P P LP LP LP LP LP LP P P
IP - HS = Muito Satisfatério; S = Satisfatorio; U = Insatisfatorio; VU = Muito Insatisfatorio
AS - H= Muito; L= Pouco
DO - HP = Muito Provavel; P =Provavel, LP =Pouco Provavel, I=Improvavel
Observagao: Baseado nas recomendagdes feitas pelo Escritorio de Apoio Regional
de Operagdes, Escritério de Monitoramento de Carteira ¢ Acompanhamento de
Projetos (ROS/PMP) durante o semindrio realizado, em Brasilia, entre os dias 27 e
28 de abril de 2004 sobre o sistema de ISDP, acordou-se o novo contetido
(indicadores, pressupostos e objetivo de desenvolvimento) do mesmo para esta
operagao, que foi refletido na sua atualizacdo em 30 de junho daquele ano.
1.4 CRONOLOGIA DO PROJETO

e Aprovacao

e Assinatura do Contrato

e Elegibilidade

e Desembolso Final, original
e Desembolso Final, atual

e PCR

10 de julho de 1996

11 de julho de 1996

17 de dezembro de 1996

11 de julho de 2000

11 de dezembro de 2004

Data efetiva do ultimo desembolso
foi 12 de novembro de 2004

12 de fevereiro de 2005 *

Observac¢ao: Cabe ressaltar que no semindrio sobre a nova estrutura do PCR,
realizado em Brasilia em 26 de abril de 2004, ficou acordado com ROS/PMP que:
1) tendo em vista os objetivos e resultados da Oficina de Avaliagdo realizada no
ambito da Missdao de Administragdo em novembro de 2003 (a qual gerou uma
série de li¢des aprendidas) estd sendo dado por cumprido o requisito de realizar
um Seminario de Término do Projeto, € 2) se anexard ao PCR, a 2* Avaliagdo de
Impacto, requerida pela Clausula 4.09 do Contrato de Empréstimo. Com a
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mudanca de autoridades municipais no inicio do ano, a referida Avaliacdo de
Impacto, embora realizada de abril a dezembro de 2004, foi apresentada somente
em 11 de abril de 2005.

1.5 DOCUMENTOS DE REFERENCIA

e 2% Avaliagdo de Impacto do Programa, realizada pela SEHAB com apoio
da consultoria PBLM, Sao Paulo, de abril a dezembro de 2004 e entregue
em 11 de abril de 2005. A versdo completa encontra-se nos arquivos
técnicos desta operacao no COF/CBR.

1.6 CONEXAO A BASE DE DADOS OPERACIONAIS

e [MS65
e Sistema OPUS
e Ficha do Projeto

2. MEMORANDO DO BANCO

2.1 ANALISE DE RESULTADOS (PRODUTOS, EFEITOS E IMPACTOS)

2.1.1. Produtos (outputs) obtidos. Descricdo dos produtos do projeto por componente
e andlise dos fatores que afetaram sua execucao.

2.1.1.1.Analise de indicadores de produto. Registre os indicadores dos produtos obtidos
neste componente usando os mesmos indicadores de produto (outputs) importados
do PPMR. Compare os indicadores nas colunas Alcancado e Planejado. Se existe
uma diferenca significativa entre eles, descreva brevemente os fatores da
diferenca.



COMPONENTE 1 URBANIZACAO DAS FAVELAS - UF
Responsavel: Superintendéncia de Habitacio Popular —- HABI
PLANEJADO ALCANCADO
Realizagdo de obras de wurbanizagdo, infra-|Nos 19 empreendimentos executados, foram
estrutura basica e edificagdes em |construidas e entregues 8.942 unidades
aproximadamente 20 favelas, atendendo cerca de | habitacionais (UH) sendo:
11.000 familias de baixa renda' (9.000| - 8.384 apartamentos
apartamentos e 2.000 embrides de moradias). - 496 embrides de moradias

Duas favelas, Heliopolis e Nicardgua Vila da
Paz foram urbanizadas incorporando outros tipos
de UH:

- 62 UH em casas sobrepostas

- 74 lotes urbanizados

- 52 pontos de comércio (com area residencial
acima).

No total, 9.068 solugcdes habitacionais foram
executadas no componente, beneficiando 37.900
pessoas; este resultado corresponde a 82,5% da
meta prevista. Até o final do Programa, todos os
empreendimentos ~ contaram  com  obras
complementares de infra-estrutura basica,
esgotamento sanitario, agua, pavimentacao, etc.

Finalmente, foi financiada a elaborag¢dao de 16
projetos executivos de urbanizacio de favelas do
Programa Bairro Legal da SEHAB, inseridos em
2001.

Orc¢amento Previsto: US$ 177,8 milhoes Orc¢amento Executado: US$ 152,6 milhdes

' No Brasil, se considera uma pessoa pobre cuja aquela renda mensal é até ¥ salario minimo (SM) e, indigente, até %

SM (Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada). Na fase de preparacdo do Projeto (correspondente ao 2° ano da
implantagdo do Plano Real), os estudos disponiveis referentes a renda das familias beneficiarias do Componente UF
(FIPE/USP) indicavam que 94% dispunham de uma renda familiar média em torno de trés SM (R$ 112 em maio de
1996) e que apenas 6% encontravam-se sem condigdes de arcar com o pagamento das UH por estarem vivendo em
condigdes de indigéncia. Um ano e meio mais tarde (1998), apds a identificagdo do rapido aumento dos niveis de
inadimpléncia, os resultados de um novo estudo encomendado a FIPE/USP indicaram que: (i) aumentou de 6 para 11%
a porcentagem das familias em condigdes de indigéncia; (ii) o comprometimento da renda familiar por conceito de
habitagdo (incluindo o IPTU e os gastos condominiais) ndo poderia ultrapassar 17%, em razdo da ja entdo observada
perda do valor aquisitivo da moeda. Por sua vez, os estudos de Monitoramento realizados de 1998 a 2002 seguiram
revelando uma constante queda da renda familiar média (estimada em R$500 ao fim de 2003 correspondente a 2,17 SM)
da populagdo beneficiada pelo Componente UF, enquanto a moda apresentava renda familiar da ordem de R$400
(equivalente a 1,73 SM). Esses dados indicam claramente que a renda familiar estimada na fase de preparacdo do
Programa foi sendo corroida no decorrer da sua execugio.



Anadlise do Componente 1: Cabe assinalar que uma (1) favela foi retirada do Componente em
funcdo da complexidade de intervencao e do aumento dos custos comparativamente com os das
obras em implantagao. Os lotes urbanizados tinham sido previstos em apenas uma favela; as casas
sobrepostas € os pontos de comércio, ndo previstos na programagao original, foram incorporados
para atender problemas detectados durante a execucdo do Programa, entre os quais a resisténcia de
algumas familias em residir em UH verticalizadas e/ou a necessidade de manter a atividade
econdmica das familias cujos estabelecimentos comerciais foram afetados pelas obras.

COMPONENTE 2 REGULARIZACAO DE LOTEAMENTOS - RL
Responsavel: Departamento de Regulariza¢io de Parcelamento de Solo — RESOLO

PLANEJADO ALCANCADO

Obras de infra-estrutura basica realizadas em | 31.890 lotes atendidos, beneficiando 41.375
21.000 lotes, beneficiando cerca de 100.000 | familias® com obras de infra-estrutura basica, até o
moradores. final de dezembro de 2004; 14. 885 lotes com
regularizacdo urbanistica finalizada.

Orcamento Previsto: US$41,3 milhGes Orcamento Executado: US$42,9 milhdes

Analise do Componente 2: A superacao de metas em 44% deu-se basicamente: (i) a viabilizagao
de UH para as familias removidas de areas de risco ou “no edificandi” com a utilizagdo de
recursos de outras fontes, e, (ii) ao aumento do valor em reais do saldo de recursos em dolar,
resultante da desvalorizagao cambial.

COMPONENTE 3 FORTALECIMENTO INSTITUCIONAL E DESENVOLVIMENTO
DE POLITICAS HABITACIONAIS

PLANEJADO ALCANCADO
Visando o aprimoramento organizacional da | Ao longo dos 8 anos de execugdo, o
Superintendéncia de Habitagdo Popular (HABI) | componente alcangou os seguintes resultados:
e do Departamento de Regularizacdo do (1) Implantagdo  do  Sistema de
Parcelamento do Solo (RESOLO), o Programa Acompanhamento e Controle —
previa: SAC, uma ferramenta gerencial para
(1) Desenvolvimento de um sistema elaboracao de orgamentos;
integrado de informacgdes cadastramento de contratos de
necessarias  para  planejamento, fornecedores; elaboracao de
programacdo e  controle do medicoes e de  respectivos
Programa,; pagamentos; preparagdo € emissiao
(11) Aquisicdo de equipamentos de de relatorios gerenciais; e
microinformatica; solicitagdes de desembolso;
(ii1))  Treinamento e desenvolvimento de (11) Aquisicao e instalacao de
recursos humanos; equipamentos de informatica e
(iv)  Montagem ¢ operacao de equipes mobiliario e a re-adequagdo das

% 0 niimero de lotes ¢ significativamente inferior ao de familias beneficiadas (31.890 lotes versus 41.375 familias) indicando uma
densidade ocupacional de 1,29 familias por lote.
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)

terrestres de controle de uso e
ocupacgao de solo; e

Restituicao digital para o sistema de
informacdes geograficas.

Adicionalmente, o Programa contemplava a
realizacdo de estudos setoriais visando o
diagnostico e um plano de agdes para o
mercado de moradia em aluguel, a identificacao
dos obstaculos para aquisicio de novas
moradias pelas familias de baixa renda e o
desenvolvimento de politicas habitacionais.

redes elétricas de HABI e RESOLO,
bem como o treinamento de 830
funciondrios em informatica.

(i11))  Processo  de  treinamento e
capacitacdo gerencial, proposto pela
Fundagdao Instituto de Pesquisas
Econdmicas da Universidade de Sao
Paulo (FIPE/USP) no fim do ano
1997, s6 foi realizado no periodo de
maio a dezembro de 2000 pela
Fundagao Instituto de Administragao
(FIA/USP), capacitando 80 técnicos;
realizacio de eventos  sobre:
Regularizagdo  Fundiaria  (nov.
2002); Seminario com a Forga-
Tarefa Mundial de Urbanizagdo de
Favelas (abril 2003) e Avaliacdo e
Licdes Aprendidas do Programa
(nov. 2003);

(iv)  Reestruturagao total de RESOLO no
decorrer da ultima gestdo, com
aumento quantitativo e qualitativo
de pessoal nas 4reas sociais,
juridicas e de procedimentos, ¢ a
capacitagdo de agentes ambientais
locais;

(V) Servicos realizados de restituicdo
digital no inicio da execucdo do
Programa, permitindo a agilizacdo
do desenvolvimento dos projetos
para os loteamentos de RESOLO;
implantacdo de uma base de dados
para todo o Municipio; e
identificacdo, através de voOos
regulares, das alteracdes
significativas com invasoes.

O diagnéstico de HABI e RESOLO,
incluindo a identificacdo de obstaculos para
a aquisicdo de novas moradias, foi
realizado pela FIPE/USP de maio a outubro
1997.

Em marco 1998, foi aprovado o Plano de
Ac¢3o Social do  Subprograma de
Recuperagdo para Uso Habitacional ou
Misto de Edificagdes Deterioradas, visando
propiciar atividades de desenvolvimento de
comunidades ¢ melhorias nas condigOes
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habitacionais das familias residentes em
corticos. Realizaram-se também varios
estudos sectoriais sobre os moradores de
corticos paulistanos.

Orcamento Previsto: US$2,4 milhdes Orcamento Executado: US$2,2 milhdes

Analise do Componente 3: As atividades programadas, iniciadas 1997, ja com certo atraso,
foram interrompidas logo a seguir, sendo retomadas somente em 2000. A partir da mudanga
administrativa de 2001, este Componente foi retomado focalizando os seguintes aspectos: (i)
seminarios/workshops; e, (ii) a estruturacdo logistica da informatizacdo de HABI e RESOLO.

A reestruturagdo da HABI e RESOLO ndo chegou a ser implementada como proposta inicialmente
pela FIPE/USP. Por sua vez, o processo de capacitagao da FIA/USP ndo chegou a surtir os efeitos
esperados por ter sido implantado no final do ano 2000, em plena fase de transicdo entre a 2* e 3*
gestdo administrativa do Programa’.

Foi realizada a 2" fase de reestruturagio da HABI (2001) baseada na regionalizagdo. A
implantacdo do SAC do PROVER foi considerada exemplar (inclusive tendo sido recomendado
para outros programas co-financiados pelo Banco).

Cabe observar que o Marco Logico ndo incorporou indicadores referentes a este Componente.

2.1.1.2. Identificacdo dos produtos alcang¢ados. Levando em conta os indicadores de
produto em diferentes componentes ao projeto, descreva sinteticamente os produtos
chaves (key outputs) obtidos pelo projeto.

» 9.068 unidades habitacionais produzidas no Municipio de Sdo Paulo, com acesso
ao saneamento € aos servigos publicos basicos;

» 69 loteamentos urbanizados; implantagdo de ferramentas gerenciais na SEHAB,
particularmente o sistema integrado de informagdes, incluindo a capacita¢dao dos
funcionarios;

» Avancos na realizagdo dos tramites para titular os proprietarios dos iméveis: trés
(3) empreendimentos do componente UF em processo final de regularizagao,
envolvendo 1060 das familias atendidas (11,7% do total); cinqiienta dos 69
loteamentos (72,5%) do Componente RL regularizados tecnicamente; contratagdao
da Companhia Metropolitana de Habitagdo (COHAB) para apoiar os servigos de
regulariza¢ao de ambos os componentes.

Esforgos de capacitagdo realizados nesta fase da implantagdo do Programa tendem a gerar resultados limitados ja que os técnicos
ndo sabem se permanecerdo nas suas fungdes sob nova administragao.

12



2.1.2. Efeitos (outcomes) e impactos do projeto.

2.1.2.1. Analise de indicadores de efeitos (outcome). Registre os indicadores do alcance
do Objetivo de Desenvolvimento (outcome) usando os mesmos indicadores de
efeitos (outcome) importados do ISDP (indicadores de desempenho). Compare os
indicadores dos efeitos Alcancados e Planejados. Se existir uma diferenca
significativa entre eles, explique brevemente os fatores responsaveis.

COMPONENTE 1 URBANIZACAO DAS FAVELAS
Responsavel: Superintendéncia de Habitacdo Popular — HABI

PLANEJADO ALCANCADO

11.000 familias de baixa renda com condi¢des|Melhoria  das  condigdes  habitacionais,
habitacionais, ambientais ¢ sociais melhoradas. ambientais e sociais de 9.068 familias,
correspondendo a 37.900 pessoas.

Anadlise do Componente 1: Como resultado da implantagdo desse Componente, melhorou-se a
qualidade de habita¢do e o modo de vida das familias beneficiadas nas favelas selecionadas, através
da oferta de moradias dignas. O simples fato de passar a residir em melhores condigdes ajudou a
populacdo beneficiada a resgatar a sua dignidade e cidadania. Com o passar do tempo, verificou-se
que o acesso a uma moradia digna, embora muito importante, ¢ apenas um dos fatores de resgate da
cidadania. Embora tenha sido superior a 8/10 o indice de satisfacdo registrado no monitoramento
realizado no sétimo ano (Monitoramento VII) usando o levantamento censitario efetivado no fim de
2002, a pesquisa realizada pela Consultoria PBLM para a 2* Avaliagdo de Impacto constatou indice
de satisfacdo significativamente menor, da ordem de 5/10 (veja 2* Avaliagdo de Impacto). Uma
diferenga de tal magnitude do indicador de satisfacdo deve ser relativizada a luz de trés fatores: a)
adocdo de uma metodologia radicalmente diferente entre o Monitoramento VII (recorrendo a
diversos indicadores cruzados de satisfacdo) e a 2* Avaliacdo de Impacto (um s6 indicador
objetivo); b) pesquisa censitaria (Monitoramento VII) vs. amostral (2* Avaliagdo de Impacto); c)
época de aplicacdo do questiondrio (a pesquisa da PBLM foi realizada no decorrer de uma
campanha eleitoral acirrada).
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Adicionalmente, beneficiou-se a populagdo afetada mediante o pleno acesso aos servigos basicos
(agua, esgotamento sanitario, energia, vias, iluminagdo publica, coleta de lixo), & urbanizagdo das
favelas bem com a dos Conjuntos Habitacionais construidos nas areas “pulmoes” e reservados a
relocalizagdo de familias que tiveram de sair das favelas de origem para possibilitar a sua
urbaniza¢do bem como a construgdo dos prédios.

Como explicitado a seguir, o objetivo especifico de garantir a propriedade foi gravemente
comprometido desde o inicio da implementagdo do Componente, gerando efeitos e impactos
negativos que, embora identificados claramente desde 1998, s6 puderam ser mitigados
parcialmente, na fase final de vigéncia do Programa:

a) Propos-se oferecer as familias beneficiadas condi¢des de autofocalizacdo com base a uma
oferta diversificada de solugdes habitacionais: tal proposito foi efetivado ainda que em escala
relativamente reduzida e tardiamente, devido ao maior interesse inicial do executor (la
administracdo) do Programa em construir unidades habitacionais verticalizadas;

b) Objetivamente, a escolha de unidades habitacionais - UH diferenciadas ndo foi feita através
dos mecanismos de autofocalizacdo, com base nos niveis de renda das familias beneficiadas,
conforme previsto; esta situacdo deu-se, por um lado, a inexisténcia de solugdes habitacionais
diversificadas no inicio de implementacdo do componente UF, ao seu reduzido nimero em relagao
ao apartamento de 2 dormitorios, a indefinicado do valor do financiamento de cada tipo de UH
0fertadas4, e, por outro lado, ao fato de ndo haver sido valorizada a auto-focalizagdo, nas Visitas de
Inspecao realizadas pelo BID durante os trés primeiros anos de implementagao do componente;

c) Aos fatores anteriores agregam-se as dificuldades encontradas pelo executor para proceder a
regularizacao fundiaria dos terrenos onde eram assentadas as favelas elegiveis (desmentindo a
premissa de efetivar o seu processo de regularizacdo em sete meses);

d) A morosidade do processo de regularizagdo impossibilitou, na pratica, a venda das UH as
familias beneficiadas no prazo de vigéncia do Programa;

e) Na auséncia de condi¢des de venda das UH, a HABI manteve o mesmo instrumento contratual
adotado para as fases anteriores, qual seja a Taxa de Permissdo de Uso das UH — TPU onerosa; este
instrumento, previsto como temporario (enquanto nao pudesse ser efetivado o contrato de venda das
UH), terminou sendo usado ao longo da vigéncia do Programa e o seu valor, definido
arbitrariamente antes do Programa, s6 foi ajustado no caso dos contratos celebrados no decorrer da
3* e ultima Administracdo do Programa. A desmoralizagdo do TPU ao longo da vigéncia do
Programa teve como efeito o crescimento continuo das taxas de inadimpléncia, comprometendo, a
médio e longo prazo, a sustentabilidade financeira do componente;

f) O ndo alcance do proposito inicial de garantir as familias a propriedade das UH ofertadas, no
decorrer da implementa¢do do Programa, gerou os efeitos corolarios supracitados e constitui-se em
um dos impactos mais negativos do componente UF. Somente nos ultimos dois anos de
implementagio do Componente’, registraram-se avangos importantes no processo de regularizagio
de varios empreendimentos (veja andlise detalhada desse tema na 2* Avaliagdo de Impacto).

*Em funcdo dessa situacdo, as equipes sociais da HABI, com apoio da consultora social do BID, definiram critérios de dotagdo das
diversas tipologias de UH as familias (inseridos na 2" Avaliagdo de Impactos capitulo referente a Autofocalizagéo)

3 Celebragdo de um Convénio com a COHAB para agilizar o processo de Regularizagio.
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COMPONENTE 2 REGULARIZACAO DE LOTEAMENTOS:
Responsavel: Departamento de Regulariza¢io de Parcelamento de Solo — RESOLO

PLANEJADO SUPERADO
Cerca de 100.000 moradores beneficiados de | Condi¢des urbanisticas melhoradas para 41.375
obras de infra-estrutura basica familias (179.240 pessoas), sendo 19.350 familias

morando em lotes cuja regularizagdo urbanistica
foi concluida durante a execu¢ao do Programa.

Andlise do Componente 2: A protecdo dos direitos dos beneficiarios estd sendo comprovada de
diversas maneiras: (i) maior seguran¢a das familias em relacdo aos direitos adquiridos; (ii)
presenca significativa das equipes sociais e juridicas de RESOLO junto a populagdo dos
loteamentos incluidos no componente; (iii) crescente nivel de consciéncia dos beneficidrios a
respeito dos seus direitos: (iv) alto grau de adesdo ao Programa; (v) propria ampliacdo das metas
do componente (a pedido de beneficiarios de outros loteamentos irregulares).

No que diz respeito a Regularizacdo Urbanistica e Ambiental dos Loteamentos: (i) dando
prosseguimento a recomendacdo da Especialista e considerando as intimeras dificuldades de
carater legal, encontradas tanto dentro da prépria SEHAB quanto em entidades externas, o
RESOLO organizou um Workshop sobre o tema, com uma duracdo de quatro dias em novembro
de 2002. Neste evento, reuniram-se autoridades dos setores envolvidos com o tema no intuito de
analisar, identificar interfaces entre os diversos setores, € melhorar os processos € instrumentos de
regularizacdo fundidria; (ii) avangos significativos na Regularizacdo Urbanistica dos loteamentos
(como também no componente de UF) no decorrer dos anos 2001 a 2004 (veja analise detalhada
deste tema na 2° Avalia¢do de Impacto).

Contrariamente ao que consta do Marco Logico, ndo compete exclusivamente a Prefeitura efetivar
a regularizacao fundiaria de cada lote. Cabe a ela, melhorar a infra-estrutura basica, tornando os
loteamentos aptos para a regularizacdo urbanistica. Posteriormente, caberd a cada proprietario
regularizar seu proprio imovel.

2.1.2.2. Identificacdo dos efeitos (outcomes) e impactos iniciais. Considerando os
produtos (outputs) alcangados pelo projeto na medida do possivel, identifique quais
efeitos (outcomes) intermediarios e os impactos iniciais alcancados até o0 momento.

Entre os efeitos intermediarios e impactos iniciais do Projeto (sem considerar as possiveis
externalidades relacionadas a valorizacdo nas areas no entorno das favelas/loteamentos
onde o Programa interviu) destacam-se os seguintes:

Componente Urbaniza¢do de Favelas: O acesso a moradia digna e a urbanizag¢do das
favelas implicou em imediata melhoria das condi¢des: a) de habitacdo; b) sanitarias; c)
ambientais; d) de seguranga fisica (contra enchentes, incéndios); e, d) de identidade e
valorizagdo pessoal (ex. acesso a um endereco). A médio prazo, parte das familias passou
a reclamar de efeitos negativos associados: (i) a restrigdes derivadas das normas de
convivéncia em conjuntos habitacionais; (ii) a dificuldade de relagdes entre vizinhos; (iii)
a menor liberdade para criancas e jovens derivada das normas internas de uso dos
prédios; (iv) ao reduzido espago livre nos conjuntos habitacionais (devido, entre outros, a
ocupacado desses espacos por garagens) e, (v) a falta de oportunidades econdmicas. Ainda
assim, as taxas de satisfagdo com o componente UF mantiveram-se altas até o
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Monitoramento VII do Programa, evidenciando peso maior dos efeitos e impactos
positivos de que dos negativos. Como ja mencionado anteriormente, a reducdo dos
indices de satisfacdo, identificada pela PBLM na pesquisa amostral de agosto 2004, ndo
pode ser comparada aos anteriores por basear-se em metodologia diferente de
levantamento e andlise.

Componente Regularizacdo de Loteamento: entre os efeitos observados e impactos
imediatos destacam-se: (i) maior seguranca dos adquirentes quanto a propriedade dos
lotes; (i) melhoria generalizada dos loteamentos sob intervengdo do Programa e,
inclusive, dos loteamentos vizinhos; (iii) decorrente valorizagdo dos lotes; (iv) tendéncia
dos adquirentes em melhorar as suas casas apos efetivadas as obras requeridas para
regularizacdo e as melhorias dos equipamentos comunitarios; (v) dinamizacdo do
mercado imobiliario; (vi) fortalecimento institucional de RESOLO, dentro da SEHAB,
demonstrado pela sua re-estruturagao operacional, o aumento (quantitativo e qualitativo)
do seu quadro de pessoal técnico, a adocdo de procedimentos mais modernos e ageis de
regulariza¢do etc. bem como pelo reconhecimento da sua importancia por parte dos
adquirentes e loteadores.

2.1.2.3. Identificacdo dos efeitos futuros (outcomes) e impactos. Considerando os
produtos (outputs) que foram obtidos, identifique os efeitos futuros e impactos que se
espera obter e descreva de que maneira os produtos contribuem para o seu alcance.

Componente Urbanizagdo de Favelas: enquanto ndo forem regularizados os
empreendimentos, possibilitando a venda dos imodveis as familias que os ocupam, os
impactos futuros e previsiveis sdo pouco estimulantes: (i) tendéncia em aumentar ainda
mais os indicadores de inadimpléncia; (ii) impossibilidade de formalizar a constitui¢ao
dos condominios; (iii) em fungdo dos efeitos anteriores, os custos de manuten¢ao dos
empreendimentos, uma vez nao assumidos pelas familias beneficiadas, permanecem sob
a responsabilidade da SEHAB/PMSP; (iv) probabilidade de aumentarem os indices de
venda/ocupagdo irregulares dos imoveis ante a indefini¢do das suas condi¢des de venda;
por outro lado, ndo haveria como seguir proibindo a venda dos iméveis a familias que os
ocupam ha bem mais tempo de que os trinta e seis (36) meses previstos entre a sua
entrada no imovel e a regularizagdo que possibilite a sua venda; a esse respeito vale
destacar que esta proibicdo contradiz o “direito de ir e vir”, previsto na propria
constitui¢do do pais.

Componente Regularizacdo de Loteamentos: observa-se uma tendéncia em se aprofundar
os efeitos imediatos supracitados; enquanto estes efeitos seguirdo estimulando numerosos
adquirentes a procurar regularizar/titular o seu lote, em outros casos (uns 30%, conforme
resultados da pesquisa da 2* Avaliagdo de Impacto), os proprietarios de lote, estimulados
pela sua valorizagdo, tenderdo a vendé-lo, reinvestindo em outro local.
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2.1.2.4. Anilise dos supostos (de produtos a efeitos). Enumere as condicdes favoraveis
a serem dadas para se alcancar o proposito do projeto, e explique por que sdo
necessarias?

Componente Urbanizacdo de Favelas

Aprovagdo de lei que permita conceder a posse dos terrenos: no que diz respeito as
areas de favela sob interven¢do, as obras de urbanizacdo se iniciaram sem que a
HABI analisasse em profundidade a situagdo fundiaria de cada favela incluida no
Programa; esta situacdo se deu pelo fato da maior parte das favelas estarem
localizadas em areas publicas. No que diz respeito aos empreendimentos realizados
em “areas pulmoes”, alguns foram realizados em terrenos de posse da Prefeitura (ex.
Parque Continental); em outros terrenos publicos invadidos, a Prefeitura nao
conseguiu fazer valer a liminar de reintegragdo de posse (ex. Guapira), o que
inviabilizou o seu uso para construgdo dos conjuntos habitacionais previstos; outros
foram objetos de desapropriagdo de areas por interesse social (ex. Jardim Imperador).
Para permitir o registro dos Autos de Emissao de Posse das favelas e/ou dos terrenos
das éareas “pulmao” (destinados a familias que ndo pudessem permanecer na favela de
origem), foram aplicadas as alteracdes legais introduzidas pela Lei n°® 9785/99.
Também, visando acelerar o processo de Regularizacdo dos empreendimentos (em
favelas e areas pulmao), foram estabelecidos, no decorrer da ultima administragdo da
SEHAB, dialogos institucionais sistematicos da SEHAB com outras areas da
Prefeitura, Poder Judiciario, Cartorios de Registro de Imdveis e GRAPROHAB.
Como resultado dessas medidas, todos os empreendimentos estdo com a analise da
base fundiaria concluida; 90% ja tiveram a andlise do projeto concluido; onze (11)
empreendimentos estdo em fase de aprovacdo de projetos de regularizagdo (veja
detalhes na 2* Avalia¢do de Impacto).

Adequacdo dos servicos da SABESP (dgua e esgotos) e ELETROPAULO (energia)
e dos servigos de coleta de lixo da PMSP: pressuposto totalmente atendido ja que,
independentemente da tipologia das UH construidas, todos os imoveis estdo
corretamente conectados e/ou beneficiados pelos servigos publicos supracitados.

Sucesso do Plano de A¢do Social e de participagdo comunitdria: ao longo de toda a
preparagdo, implementagao e pos-ocupacao dos empreendimentos do Componente de
UF, a HABI, com o apoio da Gerenciadora Social, desenvolveu Planos de Acdo
Social que foram adequando-se tanto ao estagio de desenvolvimento do componente
quanto as prioridades/linhas de a¢@o das sucessivas administragdes da SEHAB/HABI.
A participagdo comunitaria foi um tema central dos referidos Planos de Acdo Social;
o sucesso da organizacdo comunitaria promovida pela HABI demonstrou ser bastante
variavel entre as Fases II e IV, bem como entre empreendimentos de uma mesma
fase; a andlise destas diferencas indica que o desempenho do Plano de Ag¢ao Social —
PAS esta diretamente associado a fase, a localizacdo, ao tamanho do
empreendimento, a maior ou menor concentracao de familias procedentes de diversas
favelas, aos graus de pobreza e de violéncia; esta constatacao indica a necessidade de
ajustar a metodologia adotada as caracteristicas diferenciadas da populagdo
beneficiada (ex. empreendimentos de grande porte nos quais foram relocalizadas
familias de diversas favelas requerem uma ac¢do social muito mais presente de que
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empreendimentos de porte menor donde a maior parte das familias permaneceu no
local de origem).

»  Pagamento dos servicos publicos prestados pelos beneficiarios: os beneficiarios
tendem a dar prioridade ao pagamento dos servigos basicos e as taxas condominiais;
com efeito, 0 ndo pagamento desses servigos tende a acarretar problemas diretos as
familias (ex. corte de energia) enquanto o ndo pagamento do TPU ndo gerou nenhuma
retomada de imével (seja administrativa ou judicial), nem desalojamento de familias,
por parte do poder publico.

» Disposi¢do de lixo em locais apropriados: na Fase 11, foram observados problemas
relacionados a auséncia (inicial) ou insuficiéncia de depdsitos de lixo nos
empreendimentos; na fase IV, houve maior preocupagdo em dotar os
empreendimentos de lixeiras apropriadas a demanda dos moradores; estas medidas
ndo demonstraram serem suficientes ja que, em visitas de campo, verificou-se a
permanéncia de lixo jogado na via publica, bem como de entulhos permanecendo em
recantos de favelas (ex. Heliopolis Gleba A). Este tipo de situa¢do evidencia que a
disponibilidade de maior ou menor nimero de lixeiras ndo se constitui em fator
resolutivo de destino correto do lixo; mudangas de habitos tomam muito mais tempo e
nao se resolvem com agdes de educacdo ambiental, se estas nao estdo sendo
internalizadas pelos diversos segmentos da populacdo beneficiada.

*  Aprovacgdo da lei que permite a regularizagdo: tema ja abordado item 2.1.2.1.no qual
esta citado o conjunto de medidas tomadas para acelerar o processo; a dificuldade de
regularizacdo dos empreendimentos invalidou totalmente o pressuposto da
factibilidade de regulariza-los num periodo de sete (7) meses como afirmado no
decorrer da Miss@o de Analise do Programa; tornou também invidvel a proposta da
possibilidade de venda do imével pelos beneficiarios apos terem residido neste por
um periodo minimo de trinta e seis (36) meses.

» Agilidade dos processos de regularizacdo: os problemas associados a liberagdo das
areas destinadas a construgdo dos empreendimentos, bem como a autorizagdao/venda
dos imoveis foram especificados no item 2.1.2.1.; a situagdo encontrada em cada
favela, area pulmao (UF) e Loteamentos (RL) estdo detalhados, por empreendimento
¢ loteamentos, na 2* Avaliagdo de Impacto.

" Aderéncia dos moradores aos programas propostos: logo apo6s a aplicacdo do
“arrolamento” (cadastro das familias de cada favela eleita), os resultados do
diagnoéstico foram devolvidos a populacdo; na fase subseqliente a apresentagdo dos
projetos basicos dos empreendimentos, as familias a serem beneficiadas foram
reunidas em assembléias para aprovacdo dos referidos projetos; na maioria das
favelas, a percentagem de aprovacdo ultrapassou os 75%; em dois casos (Heliopolis
Gleba A e Nicardgua/Vila da Paz), foram requeridas diversas revisdes do projeto’,
reunides por quadras etc. antes da convocagdo da assembléia que, finalmente,
aprovou o projeto. Na favela Sucupira, o grau de adesdo foi baixo, alcangcando 53%
na 1* Assembléia e permanecendo inferior a 60% na 2%: como ja mencionada, por essa

6 Foram nove (9) revisdes em Heliopolis e sete (7) em Nicaragua/Vila da Paz
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baixa taxa de adesdo e outras razdes ja mencionadas, a favela foi retirada do
Programa.

Componente Regularizacio de Loteamento

*»  Adequacdo dos servicos da SABESP (dgua e esgoto, dos servicos da
ELETROPAULO e dos servigos de coleta de lixo pela PMSP): ja antes das
intervencdes do componente, a maioria dos loteamentos estava conectada aos servigos
de agua, esgoto, energia, bem como contavam com servicos de coleta de lixo, embora
estes ndo pudessem alcancar parte dos loteamentos situados em 4areas de risco’; na
medida em que foram sendo concluidas as obras, a totalidade dos lotes passou a
usufruir o conjunto dos servicos basicos acima referidos.

Componente Fortalecimento Institucional

O Marco Loégico ndo explicita pressuposto algum a respeito deste 3° componente do
Programa. Implicitamente, o componente tinha por objetivo capacitar e aparelhar a HABI
e RESOLO para que, por um lado, atendessem eficientemente aos compromissos
assumidos no Programa, contassem com equipamentos adequados (informatizando ambos
os setores), e, por outro, desenvolvessem pesquisas que permitissem o desenvolvimento
de novas politicas habitacionais.

2.1.2.5. Pergunta piloto No.1 — (Em construcio). Opcional para operacoes com PCR
due date anterior a 1° de fevereiro de 2005. Antes dessa data, sera
unicamente requerida para as operacoes selecionadas no grupo piloto para
responder a versio integra do PCR. S3o observadas iniqiiidades no acesso aos
beneficios do projeto por parte de subgrupos dentro da populagdo objetivo por
razdo de género, localizacdo, origem étnica, setor rural/urbano, nivel de receita
ou outras razdes? Se isto for assim, a que se devem?

Nao foram observadas iniqiiidades na implantagao do Programa.

2.1.2.6. Pergunta piloto No.2 — (Em construc¢ido). Opcional para operacoes com PCR
due date anterior a 1° de fevereiro de 2005. Antes dessa data, sera
unicamente requerida para as operacoes selecionadas no grupo piloto para
responder a versao integra do PCR. Foi produzido algum tipo de efeito adverso
causado sem intenc¢do por este projeto na populacdo e/ou no meio ambiente? Se
isto for assim, quais medidas foram tomadas?

. Ao adotar uma solugdo habitacional verticalizada, algumas familias cuja fonte de
renda dependia de uma atividade economica realizada dentro de casa (ex. venda de
produtos, prestacao de servigos diversos) reclamaram de ter sofrido uma perda de
renda. Para minimizar esse efeito, o Programa incorporou, na maior favela sob
intervengdo (Heliopolis Gleba A com mais de 2.000 familias beneficiadas) uma
tipologia de UH de uso misto, ndo prevista originalmente no UF; constituida por
ponto comercial no térreo e de area residencial no 1° piso.

7 L .
Dados por checar com os técnicos sociais de RESOLO;
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2.1.2.7. Pergunta piloto No.3 — (Em construcido). Opcional para operacées com PCR
due date anterior a 1° de fevereiro de 2005. Antes dessa data, sera unicamente
requerida para as operacoes selecionadas no grupo piloto para responder a versiao
integra do PCR. Seguramente os resultados do projeto contribuiram ao alcance, ou bem
das metas estabelecidas na estratégia de desenvolvimento setorial ou nacional vigente do
pais mutuario, ou bem aos indicadores da atual Estratégia de Pais do Banco. Se isto for
assim, especifique a qual meta o indicador de resultados esta contribuindo ao projeto e
explique de que maneira e em que medida o realiza.

Os objetivos do Projeto estdo consistentes com as metas estabelecidas no Plano de
Desenvolvimento Nacional, bem como na Estratégia do Pais adotada pelo Banco, no que
se refere a reducdo da pobreza e melhoramento das cidades.

2.1.2.8. Pergunta piloto No.4 — (Em construc¢iao). Opcional para operacoes com PCR
due date anterior a 1° de fevereiro de 2005. Antes dessa data, sera unicamente
requerido para as operacdes selecionadas no grupo piloto para responder a versao
integral do PCR. Houve mudancas significativas no contexto em que o projeto foi
implementado e/ou nas politicas setoriais € nacionais e/ou nas estratégias de
desenvolvimentos? Se foi esse caso, explique como o projeto foi adaptado para dar
resposta a estas mudancas

Nao houve mudangas significativas no contexto em que foi implantado o Projeto, nem
nas politicas setoriais ou nacionais nem nas estratégias de desenvolvimento. Cabe
ressaltar que o Ministério de Cidades ainda estd discutindo a proposta de politica
habitacional.

2.1.2.9. Recalculo da Taxa Interna de Retorno (TIR). Se o projeto incluiu ex ante um
calculo da taxa de retorno esperada, qual foi a taxa de retorno esperada e qual ¢ a taxa de
retorno real?

O tema em referéncia estd amplamente desenvolvido na 2* Avaliagdo de Impacto; por
essa razdo, menciona-se a seguir apenas a sintese dos estudos realizados pela PBML:
“Os dois componentes resultaram em taxas internas de retorno elevadas e equivalente
em um patamar pouco superior a 30% ao ano. No caso de urbanizagdo de favelas,
entretanto, dos 10 empreendimentos (da Fase IV), quatro apresentaram taxas inferiores

a 12% ao ano. Dentre estes, Heliopolis Gleba® A apresentou taxas de 9,2%. “ ...
Aparentemente, a rentabilidade foi prejudicada pelo atraso nas obras”.

“No caso de Regulariza¢do de Loteamentos, todos os setores apresentaram taxas de
retorno superiores a 12%, variando entre 12,3% (no setor Ill) a cerca de 76% (nos
setores IV, VII e VIII )”.

? Maior empreendimento da Fase IV do PROVER (considerando 865 UH na propria favela, 640 em José Paulino dos Santos e 380
em Jardim Imperador )
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2.1.2.10. Recalculo de outros indicadores de avaliacio econémica. Se o projeto
incluiu ex ante outras estimativas de avaliacdo econOmica (custo-efetividade, custo-
eficiéncia e custo-beneficio), qual foi o indicador esperado e qual ¢ o indicador real?

a)

b)

d)

Viabilidade economica: a 2" Avaliagdo de Impacto demonstra que o Componente de
UF ¢ economicamente viavel.

Sustentabilidade financeira: a 2* Avaliagdo de Impactos evidencia porém que,
devido ao altissimo indice de inadimpléncia das Taxas de Permissdo de Uso (da
ordem de 70% em abril 2004), o componente demonstra ser insustentavel
financeiramente.

Valorizagdo: em relagdo a esse tema, a 2° Avaliacdo de Impacto sintetiza: “E inegdvel
que houve valorizagoes significativas nos empreendimentos durante a implementa¢do
do Programa. No caso do componente UF, as valoriza¢oes médias permitiram uma
rentabilidade de 33,3% nos empreendimentos da fase 1V. Em termos de rela¢do
Custo/Beneficio, o coeficiente mais encontrado gira em torno de 1,25 chegando a 1,6
nas casas sobrepostas. A valoriza¢do dos embrioes ndo cobrird os seus custos”. Em
relacdo aos embrides, vale ressaltar que o seu custo de construgao (US$ 27.819) foi
muito maior de que os US$ 16.6100 previstos, devido a: (i) condigdes do solo; (ii)
volume de terraplanagem requerido; (iii) custos de fundacdes e de estrutura (previsto
para dois pisos); (ii) demora de constru¢ao etc. Para cobrir os custos de construgdo, o
valor mensal de 2,5 salarios minimos (R$ 650 na época do levantamento).
Considerando que os beneficidrios do UF que optaram por este tipo de UH s@o os que
detém menor renda, fica evidente a impossibilidade de recuperacdo dos custos dos
embrides. Para o componente RL, a situa¢do demonstrou-se bastante favoravel, com
B/C de 2,61 e 32,1% de TIR. E relevante observar que, nos loteamentos regularizados
ao final do Programa, Jardim Maia e Jardim da Conquista, ndo houve gerenciamento
externo, seja técnico ou social; o RESOLO assumiu diretamente o gerenciamento das
obras, as quais, nestes empreendimentos, tiveram custos quase 50% inferiores a
média, gerando uma rentabilidade de 75%”(veja 2° Avaliagdo).

Valorizacdo do entorno. “As andlises realizadas em termos de valorizacdo no
entorno mostraram que os impactos sobre o mesmo ndo foram tdo sensiveis quanto o
esperado. Devido a localizagdo da maioria dos empreendimentos, somada a
permanéncia de remanescentes de favela que acabam sempre fora do processo de
arrolamento, o valor incremental no entorno deve existir, porém ndo de forma tdo
acentuada como intuitivamente se pensaria”. A respeito desse tema, os autores da 2°
Avaliacdo observam que os indicadores de valorizacdo estimados na fase de
preparacdo do programa e verificados em 1999 (por outra firma), ndo sdo
comparaveis na medida em que, no UF, referem-se a diferente tipologia de UH (a 2*
empresa considerou tipologia de apartamentos de 1 e 3 quartos e ndo somente de 2);
por outro lado, a valorizacdo do entorno pdde variar significativamente entre bairros
de loteamentos regularizados. Por esta razao, os autores recomendam que, em outros
Programas dessa natureza, seja dada maior importancia a analise do mercado
imobilidrio (formal, semiformal, e informal) do entorno na fase de preparacdo do
Programa.
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2.1.2.11. Qualificacdo da efetividade do projeto em termos de seu objetivo de
desenvolvimento (OD). Levando-se em conta as analises realizadas nas se¢oes 2.1.1. e
2.1.2., qualifique a efetividade do projeto em termos de seu objetivo de desenvolvimento.

O Muito Efetivo ME) O Efetivo (E) @ Pouco efetivo (PE)
Observacao: Qualificagdo fundamentada na baixa probabilidade que os resultados sejam

sustentaveis.
2.2 ANALISE DA IMPLEMENTACAO

2.2.1 Medicao do Desempenho do Projeto

O Inefetivo (I)

2.2.1.1 Elementos para monitoramento e avaliacido. Em uma escala de 1 a 4 estabelega
a qualidade dos seguintes elementos necessarios para medir o desempenho do projeto:

1. Analise de problemas

Baixa
Alta

2. Estratégia de intervengdo em resposta ao (aos) problema(s) Baixa

iidentificado (s).

3. Identificagdo de efeitos (outcomes) e impactos esperados
4. Identificag@o de produtos (outputs) esperados

5. Indicadores de efeitos (outcomes) esperados

6. Indicadores de produtos (outputs) esperados

7. Linha de base de efeitos (outcomes) esperados

8. Linha de base de produtos (outputs) esperados

9. Supostos de produtos a efeitos

Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta

10. Definicdo de responsabilidades para o recolhimento de Baixa

informacéo

11. Plano para a implementagdo do projeto

12. Plano de Aquisigdes

22

Alta

Baixa
Alta

Baixa
Alta
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2 0 NA
5 0 NA

5> 0 NA
5> 0 NA
-> O N/A
5> 0O NA
2 0 NA
5> 0 NA
-> O N/A
50 NA

> O N/A

> O N/A



2.2.1.2. Analise de fatores criticos para a avaliacdo no escopo do projeto.
Considerando os elementos avaliados no ponto anterior, descreva os principais fatores
(méximo 3) que tiveram a maior influéncia (positiva e/ou negativa) na medi¢do de seu

desempenho.

a)

b)

Desenho inicial inadequado do Sistema de Informagdo Gerencial e do
Monitoramento e Avaliagio, bem como a débil capacidade interna do Orgio
Executor para tratar desses temas;

A Equipe de Projeto incorporou uma série de clausulas contratuais requerendo a
apresentacdo ao Banco de Relatorios de Monitoramento e de Avaliacdo anuais
(Clausulas 4.06 e 4.08), além dos Relatorios Semestrais de Progresso e das duas
Avaliagdes de Impacto (a 1* aos dois anos a partir da vigéncia do Contrato; a 2* antes
do ultimo desembolso). Adicionalmente, durante os trés anos seguintes ao Ultimo
desembolso, deveria enviar os relatorios referidos na Clausula 4.06. Embora a
tentativa de suscitar a cultura de Monitoramento e Avaliagdo no Orgdo Executor
tenha sido positiva, o conjunto desses requerimentos foi considerado excessivo dado
o fato de ndo haver sido desenhado de maneira adequada nem implantado um
Sistema de Monitoramento e Avaliagdo, desde o inicio do Programa. Em decorréncia
desta situa¢do, a SEHAB teve de contratar firmas consultoras externas para realizar
os Monitoramentos ¢ a 1* Avaliagdo de Impacto, sem que, até 2002, um sistema
aceitavel tivesse sido definido e acordado com o BID. A introdu¢do de uma firma
responsavel para a Auditoria dos Monitoramentos 1 a 5 ¢ a 1* Avaliacao de Impacto
(sugerida pelo Banco ante a falta de experiéncia da SEHAB nesta matéria) terminou
sendo contraproducente e teve de ser suspensa na fase final da implantacdo do
Programa.

2.2.1.3. Licoes aprendidas para o desenho (medidas adotadas). Descreva de maneira
concreta quais medidas foram adotadas para melhorar os aspectos previstos no desenho
do projeto e que estdo relacionadas com a medi¢do do desempenho do projeto.

a) Maior visibilidade/prioridade outorgada ao tema de Monitoramento e Avaliagdo
mediante as orientagdes e reunides periddicas da Especialista e Consultora do
Banco;

b) Revisdo cuidadosa dos indicadores de medicdo do desempenho do Programa,
iniciada em 2000 e ratificado em 2001 e 2002;

¢) Eliminagdo da Auditoria Técnica dos Relatorios de Monitoramento anuais ¢ da
Avaliacdo de Impacto. Desta maneira, foi possivel reduzir os conflitos técnicos
entre as duas consultorias especializadas em Monitoramento e Avaliagdo; e

d) Re-estrutura¢do dos indicadores do ISDP em abril de 2004, com a ajuda de
ROS/PMP; na época ajudou a focalizar os aspectos mais criticos do Programa.
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2.2.14. Licdes aprendidas para o desenho (medidas alternativas). Baseado em
sua experiéncia neste projeto, descreva de maneira concreta quais medidas alternativas
recomendam para melhorar a medi¢do do desempenho no desenho futuros projetos.

Um programa desta natureza requer uma preparagdo maior em termos de:

» O sistema de monitoramento e¢ avaliagdo (M&A) desenvolvido e implantado
durante a preparacdo do Programa, incluindo as diretrizes ¢ metodologias, além
dos indicadores do Marco Logico (os quais, por sua vez, precisavam ser mais
consistentes com os objetivos do RF e que inclua o Componente FI). Desta
maneira, teriam sido evitados os atrasos na consecugao de resultados consistentes
e a necessidade de recorrer a contratagao de consultorias externas;

» Diagnostico/analise das condi¢des do mercado de moradia (incluindo uma analise
mais precisa de custos das alternativas propostas) e da situagdao so6cio-econdmica
das familias beneficiarias (particularmente em termos de fontes de renda), bem
como a atualizagdo das informagdes resultantes dos mesmos ao longo da execugao
do Programa (criando uma salvaguarda para as condi¢des cambiantes do contexto
no qual o Programa se executa);

» Avaliacdo mais criteriosa das demandas de Fortalecimento Institucional, devendo
realizar-se uma analise mais aprofundada da capacidade de execugdo do Orgio
Executor na fase de preparacdo do Programa, atualizando-a no decorrer da sua
implantacdao em decorréncia das freqiientes mudangas administrativas;

» Checagem mais rigorosa dos critérios de sele¢do das favelas e dos loteamentos
incluidos no Programa ao longo da execug¢ao do mesmo; e

» Maior dominio da complexidade do marco legal de regularizagdo de ambos os
componentes; poderia, inclusive, considerar-se a contratacdo de um advogado
especializado que detenha uma experiéncia prévia do tema na éarea de influéncia
do Programa.

2.2.1.5. Informacao disponivel durante a implementacio do projeto. Em uma
escala de 1 a 4 qualifique o grau de cumprimento e a qualidade das seguintes tarefas que
devem ser realizadas pelo Organismo Executor para gerar informa¢ao necessaria para a
medi¢do de desempenho do projeto:

1. Estabelecimento de processos ¢ mecanismos para coleta e analise
de dados (fonte de dados, responsaveis, periodicidade e
caracteristicas da informagao)

Baixa - O @ ® @> Alta O N/A

2. Recopilacdo da informacao de linha de base de efeitos resultados. Baixa €02 @ @ > Alta O N/A

3. Recopilacdo de informagao de linha da base de produtos. Baixa < © @0 ® > Alta O N/A

4. Recopilagdo, analise e relatério informagdo sobre recursos Baixa < @ @ @ @ > Alta O N/A
disponiveis e atividades realizadas.

5. Recopilagdo, andlise e relatorio de informagdo sobre produtos
gerados pelo projeto e a sua contribuicdo ao alcance dos efeitos
esperados.

Baixa € ® @ @® > Alta O N/A
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6. Recopilagdo, andlise e relatorio de informagao sobre resultados e
impactos gerados pelo projeto e sua contribuicdo as metas

estabelecidas na estratégia de desenvolvimento setorial e nacional. Baixa € ©® @0 ® > Alta @ N/A

2.2.1.6. Analise dos fatores criticos para medicio de desempenho durante a
implementacio. Considerando os processos ponto anterior, descreva os principais fatores
(maximo 3) que tiveram maior influéncia (negativa ou positiva) na mensuracdo do
desempenho do projeto durante a sua implementacao.

Como mencionado no item 2.2.1.5., dentro os fatores criticos de mensuragdo do

desempenho do Programa, destacam-se:

a) Inclusdo de um mecanismo de Auditoria Social do M&A, que, em vez de ajudar a
melhorar o referido sistema, terminou complicando-o (como explicitado
anteriormente) e terminou sendo suspenso em 2003;

b) Sucessivas alteracdes dos instrumentos de M&A (em boa parte sugerida pela
Auditoria) terminaram gerando inconsisténcia de parte dos dados coletados,
dificultando a analise comparativa do desempenho de parte dos indicadores do
Programa ao longo da sua execugao;

c) Restrita compreensdo da natureza e importancia do referido sistema por parte dos
coordenadores e técnicos da HABI ¢ RESOLO, até o ano 2002.

2.2.1.7. Licdes aprendidas na implementacio (medidas adotadas). Descreva de
maneira concreta quais medidas foram adotadas a fim de obter a informagdo necessaria
(em quantidade e qualidade) para medir o desempenho do projeto.

Apds o Banco perceber claramente a inadequagao dos instrumentos de M&A, em agosto
de 1999, e a inconsisténcia de parte dos dados processados, solicitou a revisdao do sistema
e a correcdo dos dados de Monitoramento como condi¢cdo de aprovagdo das clausulas
contratuais referentes ao tema. Houve uma tentativa ndo conclusiva de revisdo do sistema
a partir de junho de 2000. O sistema de M&A somente pode ser totalmente revisto a
partir de 2001 e passou a ganhar maior eficiéncia a partir de 2002. Procurou-se entdo
simplificar o escopo de M&A a fim de gerar informagdes mais uteis sobre os
resultados/efeitos do Programa. Cabe ressaltar a importancia de envolver os membros
originais da Equipe do Projeto nestas revisdes.

2.2.1.8. Licoes aprendidas para a implementacio (medidas alternativas). Com base
em sua experiéncia neste projeto, descreva de maneira concreta quais medidas
alternativas recomenda para melhorar a mensuracdo do desempenho durante a
implementagdo de futuros projetos.

» As diretrizes, metodologias e principais indicadores do sistema de M&A devem
constar com clareza no Informe de Projeto e Regulamento Operativo, além do
Marco Légico;
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» O sistema de informagdes gerencias integrado bem como o sistema M&A ¢ seus
mecanismos operacionais precisam ser desenvolvidos por Especialistas antes da
sua aprovagao pelo Banco; o Banco devera liderar a confec¢do destes modelos e
promover sua divulgacdo com novos Executores;

» Mudangas significativas no Regulamento Operativo poderiam ser consultadas,
embora informalmente, com alguns dos membros daEquipe de Projeto original.

2.2.2 Fatores que afetaram a execuc¢io do Projeto (segundo o ISDP/PPMR)

Os indicadores de ISDP apresentam um desempenho desigual do Programa no decorrer
da sua implementa¢do, fazendo com que passassem de uma classificagdo pouco
satisfatoria para satisfatoria no seu estagio final.

2.2.3. Analise de fatores criticos para o éxito do projeto

2.2.3.1. Identificacio de fatores negativos para obter os produtos. Descreva quais
foram os principais fatores (maximo 3), que afetaram negativamente a execucdo em
termos de quantidade, qualidade e oportunidade, e analise o por qué.

No Componente de Urbanizacdo de Favelas, entre outros fatores, destacam-se:

a) Irregularidade na disponibilidade dos recursos de contrapartida, reduzindo o ritmo de
execugao do componente em diversos momentos da implementacao do Programa;

b) Prazos largos de execucdo do Programa levaram ao reajuste de contratos, implicando
aumento dos custos iniciais previstos para as UH verticalizadas e os embrides;

¢) Demora em analisar o problema de inadimpléncia e em tomar medidas corretivas,
que, por serem brandas (ex. nunca houve retomada administrativa de UH nem muito
menos judicial) ndo suscitaram alteragdo significativa da crescente curva de
inadimpléncia;

d) Lentidio em adotar mecanismos mais 4ageis e efetivos de regularizacdo dos
empreendimentos;

e) Necessidade de aprimorar os projetos executivos dos empreendimentos e de proceder
auma analise mais precisa dos custos da UH.

No Componente de Regularizacdo de Loteamentos:

a) Falta inicial de conhecimentos precisos a respeito da situacdo dos loteamentos
selecionados e, de modo geral, dos problemas derivados da irregularidade de
ocupacao da cidade;

b) Lentiddo na elaboragdo dos projetos executivos das obras, na fase inicial;

¢) Demora do processo de licitagdo fazendo com que as obras do RL s6 tenham sido
iniciadas trés anos apds a assinatura do contrato.

2.2.3.2. Identificacao de fatores positivos para obter os produtos. Descreva quais
foram os principais fatores (méximo 3 que contribuiram a implantacdo dos componentes
do projeto e a obtenc¢do de seus produtos (outputs) em termos de quantidade, qualidade e
oportunidade, e analise do por qué.

No Componente de Urbanizacdo de Favelas:
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a) Constante melhoria dos projetos executivos e urbanisticos dos empreendimentos da
Fase IV em relagao a Fase II;

b) Presenca assidua de equipes sociais da HABI e da Gerenciadora, no decorrer de toda
a execucdo do componente, visando tanto assistir as familias nas frentes de obras
quanto consolidar a sua capacidade de organizacdo condominial apds a sua
transferéncia nos prédios;

c) Adesdo significativa da populacdo ao Programa, levando a um maior grau de
satisfacao dos beneficiarios na Fase IV em relacao a Fase I1.

No Componente de Regularizagdo de Loteamentos:

a) A consciéncia adquirida com base na experiéncia do Componente RL levou
RESOLO a montar uma base de dados que, na fase final de execu¢do do componente,
lhe permitiu definir com muita propriedade o tratamento a ser dado ao tema e, sem
davida, possibilitara melhores intervengoes futuras de RESOLO;

b) Crescente adesdo da populacdo dos loteamentos as propostas apresentadas por
RESOLO;

c) Significativos progressos alcancados no processo de regularizacdo dos loteamentos
no decorrer dos anos 2002-04 (ver quadro anexo referente ao tema na 2* Avaliag¢do de
Impacto);

2.2.3.3. Identificacdo de fatores negativos para obter os efeitos (outcomes). Descreva
quais foram, em perspectiva, os principais fatores (maximo 3) que afetaram
negativamente o alcance dos efeitos (outcomes) do projeto, e analise o por qué.

a) Subestimacdo da complexidade politica e técnica dos processos de regularizacao
fundiaria, o que levou a nao titulagdo/comercializagdo das unidades habitacionais;

b) Prioridade dada pela 1* Administragdo Municipal a verticalizagdo de favelas, fazendo
com que o processo de urbanizagdo, além de lento, fosse restrito a uma favela
(Nicaradgua/Vila da Paz) e parcialmente a outra (Heliopolis Gleba A);

¢) Eliminacdo do Regulamento Operacional (por parte da SEHAB e com a ndo objecao
do Banco), dos critérios que estabeleciam o vinculo entre solugcdo habitacional e a
capacidade de pago da familia beneficiaria (autofocalizacdo);

d) Desconhecimento dos critérios preconizados de autofocalizagdo por parte da
populacdo beneficiada, devido a indefini¢ao de custo/preco de venda das diversas
solugdes habitacionais; esse fato impossibilitou uma oportuna adogdo dos referidos
critérios;

2.2.3.4. Identificacao de fatores positivos para obter os efeitos (outcomes). Descreva
quais foram, em perspectiva, os principais fatores que contribuiram positivamente a
possibilidade de alcangar a tempo os efeitos do projeto (outcomes), e analise o por qué.

a) Papel desempenhado pela Coordenagdo do Programa (o Grupo de Apoio — GA do
Gabinete do Secretario Municipal de Habitagcdo) na gestdo do Programa; embora este
tenha sido bastante varidvel no decorrer da execugdo do Programa, sempre procurou
atender as solicitacdes do BID em termos de cumprimento das clausulas contratuais;
fortaleceu-se na ultima administragdo (2001 a 2004) passando a suscitar uma maior

27



b)

d)

integracdo entre os trés componentes € um envolvimento ativo das equipes técnicas
no Monitoramento e Avaliacao do Programa;

Ativa agdo social desempenhada por equipes de técnicos sociais da HABI, RESOLO,
reforgadas por técnicos da Gerenciadora Social em boa parte da execug¢dao do
Programa. Este trabalho social incluiu consultas a populagdo a respeito dos projetos
executivos de intervengao, fazendo com que em duas favelas, o projeto executivo
tenha sido revisto diversas vezes a pedido da populagdo, antes do inicio da sua
implantagao e objeto de ajustes no decorrer da sua execugao;

Valorizagao dos loteamentos atendidos pelo componente levando a uma melhoria dos
loteamentos do entorno;

Maior capacidade institucional de RESOLO levando a uma crescente confiabilidade
da populagado nos servigos prestados por este Departamento da SEHAB.

2.2.4. Analise da gestao e licdes aprendidas

2.2.4.1. Analise da gestao. Identifique e analise a efetividade das medidas adotadas para
resolver os problemas e aproveitar as oportunidades relacionadas com a analise de fatores
criticos e explique como foram levadas a pratica.

Em termos de gestdo, ¢ inevitdvel que em um periodo de oito (8) anos, ocorram
mudancas periddicas de titulares tanto no BID quanto na SEHAB/SP; os problemas de
gestdo parecem decorrer menos das mudancas de “per se” de que das alteracdes de
orientacdes correspondentes a cada gestdo. Como ja mencionado, o Programa passou por
diversas mudancas de gestao:

a)

b)

Rotatividade da gestdo do Programa por parte da Representacdo: apos a aprovacao do
Contrato de Empréstimo, por um periodo de trés anos, o Programa foi monitorado
regularmente pelo Especialista Setorial da Representacao, com o apoio de consultores
(nas areas de contratos e social), porém sem participagdo direta da Equipe de Projeto
responsavel para a elaboragdo do Programa. A partir de 1999, a Equipe do Projeto
voltou a participar das Missdes de Administragdo; em 2001, efetiva-se a 1* mudanga
do Especialista Setorial e, no ano seguinte, a 2° mudanga, ndo havendo mais
alteragdes até o fim de vigéncia do Contrato de Empréstimo, em dezembro de 2004;

Rotatividade ainda maior dos gestores do Programa ao nivel da SEHAB: (i) nos dois
primeiros anos, manteve-se a equipe de contrapartida da SEHAB, oriunda da
Administragdo que tinha solicitado o empréstimo, acompanhado a sua fase de
preparagdo e a gestdo inicial da sua execugdo. Esta 1* gestdo tendeu a valorizar a
verticalizagdo de favelas, em detrimento da alternativa de urbanizagdo (restrita
parcialmente a duas favelas) e da solu¢do habitacional de embrides (casa evolutiva
cuja projeto executivo revelou ser inadequado e cuja meta apenas alcangou 25% do
previsto); (ii) no fim de 1999, o Secretario de Habitacdo (que tinha acompanhado
preparacdo e execug¢do inicial do Programa) foi substituido, iniciando-se entdo um
periodo de alta rotatividade de gestdo do Programa; sucederam-se, no periodo de
aproximadamente dezoito meses, trés Secretarios que, devido a seu breve tempo de
gestdo, ndo tiveram condi¢des de encaminhar nem, muito menos, de resolver os
problemas identificados previamente ¢ que vinham agravando-se (ex. inadimpléncia,
impasse do processo de regularizagio, falhas do M&A etc.); (iii) de abril a dezembro
de 2000, a 4* Secretaria de Habitagdo desta 2* gestdo administrativa tentou por em
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dia todos os compromissos assumidos com o BID, sem consegui-lo; (iv) em 2001,
sob uma 3* gestdo administrativa, a SEHAB assume a fase final de execu¢ao do
Programa. Esta fase ¢ marcada por uma revisao total do Programa, redefini¢do das
suas metas e eixos, dinamizacdo do componente de Fortalecimento Institucional,
renegociagdo do uso de parte dos recursos remanescentes do contrato para a
ampliacao das metas no RL, elaboragao de projetos piloto de gestdo de favelas no UF
(“Bairro Legal”) e reestruturagdo do sistema de Monitoramento e Avaliagdo.

2.2.4.2. Licoes aprendidas sobre gestio de projetos. (Medidas Alternativas) Com
base em sua experiéncia neste projeto, e levando-se em conta a efetividade das medidas
adotadas mencionadas no item anterior, descreva de forma concreta quais medidas
alternativas recomendam para enfrentar os problemas que possam surgir durante a
implementag¢do de futuros projetos similares a este.

» Assegurar que a Coordenagdo Geral do Programa (GA): (i) esteja diretamente
vinculada ao Gabinete do Secretario de Habitagdo; (ii) seja criada no inicio de
implementagdo do Programa para exercer a coordena¢do do Programa; (iii)
disponha de maior autonomia; (iv) sofra de menor rotatividade de titular no
decorrer da implementag¢do do Programa.

» Assegurar que esta Coordenagdo disponha de recursos humanos em quantidade e
qualidade adequadas para o desempenho das diversas fung¢des que lhes forem
atribuidas sem restringi-las ao atendimento das demandas do BID em termos de
controle dos contratos, elaboragdo de relatorios diversos etc.;

» Analisar com maior cautela e rigor técnico todas as despesas efetuadas pelo Orgao
Executor que sdo apresentadas para serem reconhecidas como Contrapartida
Local ou elegiveis para serem reembolsados com recursos do Empréstimo.

2.2.4.3. Qualificacdo da implementacdo do projeto. Qualifique a implementagdo do
projeto, a partir da andlise da gestdo anterior e os produtos (outputs) obtidos na
quantidade e com a qualidade esperada, em tempo razodvel e a custos razoaveis.

Considerando, de um lado, o desempenho desigual do Programa, submetido a trés
administracdes/gestdes, politica e tecnicamente bem diferenciadas (de 1996-99; 1999-
2000, e 2001-04), e, de outro, a complexidade do contexto no qual o Programa se
inseriu, e os produtos obtidos, considera-se globalmente insatisfatéria a sua
implementagdo, ndo obstante 0 bom desempenho da tltima gestao.

2.3  ANALISE DA SUSTENTABILIDADE
2.3.1 Fortalecimento Institucional/Organizacional
2.3.1.1. Areas fortalecidas ou melhoradas pelo projeto. Identifique as areas

institucionais fortalecidas ou melhoradas pelo projeto, direta ou indiretamente, ¢ indique
o nivel de sua influéncia (nacional, regional, local).
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Nivel

Area Institucional/Organizacional SIM  NAO N/A ,% '§0 5
Z = 3
e  Marco legal e regulatorio O ® O O O
e Procedimentos, manuais, guias operacionais O ® O O O O
e Capacidade
- Capacidade da alta geréncia [ O O O O O
- Capacidade da mediana geréncia [ o O O O O
- Capacidade de sistemas de informagao [ o O O O O
- Mensuragdo do desempenho (capacidade de M&E) @ o O O O O
- Servico ao cliente ([ o O O O e
e Estrutura funcional e organizacional o o O O O e
e Planejamento o o O O O e
e Orcamento/Geréncia financeira o O O O O e
e Coordenagdo Intra/Intersetorial O ® O O O e
e Coordenagdo Intra/Inter-organizacional ® o O O O e
e Pessoal/desenvolvimento de recursos humanos o o O O O e
e Aquisigdes ® o O O O e
e Auto-avaliacdo, auditoria & prestagdo de contas L o O O O e

2.3.1.2. Fortalecimento alcan¢ado pelo projeto no pais. Descreva as contribui¢cdes mais
significativas do  projeto (maximo 3) ao processo de fortalecimento
institucional/organizacional no pais

Nao se aplica tendo em vista que as intervengdes do Programa foram restritas a alguns
Setores da Administragdo do Municipio de Sdo Paulo. Ainda que o Programa nao tenha
sido desenhado numa perspectiva nacional de politica habitacional, ¢ indubitavel que as
licoes aprendidas da sua implementagdo poderdo ser levadas em consideragdo na
elaboracdo de programas similares em outras mega-cidades do pais.

2.3.1.3. Fortalecimento alcancado pelo projeto no Orgio Executor. Descreva as
contribui¢cdes significativas do projeto (maximo 3), ao processo de fortalecimento
institucional/organizacional no Orgdo Executor. (Descreva a situacdo antes e depois do
projeto).

A implementa¢do do Programa permitiu dotar HABI e RESOLO de maior capacidade
em termos de coordenacdo institucional, informatica, processos vinculados com a
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regularizacdo fundiaria, e particularmente, no monitoramento e avaliagdo do programas
desta natureza, descrita a seguir:

a) Criacao do GA, vinculado ao Gabinete do Secretario de Habitagdo, como instancia
coordenadora do programa supra-setorial, dentro da SEHAB e perante outras
entidades externas, envolvidas na sua execuc¢ao;

b) Significativa melhoria na informatizagdo de HABI e RESOLO com base na compra,
instalacdo, operagao de equipamentos mais adequados as fungdes desempenhadas por
ambos os Departamentos da SEHAB, bem como na capacita¢do dos técnicos para o
seu uso;

c) Avancos significativos no tratamento dos problemas técnicos associados a
Regularizacdo Fundidria em ambos os componentes; embora o processo se encontre
em  estagio mais avancado no componente de RL, também  progrediu
significativamente no componente de UF como evidenciado no capitulo especifico da
2% Avaliagdo de Impacto;

d) Melhor entendimento dos conceitos, levando a uma maior capacidade de realizar,
Monitoramento e Avaliagdo de programas desta natureza..

2.3.1.4. Qualifica¢ao da contribuicio do projeto para o FIO.
O Muito Relevante (MR) O Relevante (R) @ Pouco Relevante (PR) O Irrelevante (I)

Observacao: Revelou-se dificil atribuir uma pontuagdo correta nesta matéria na medida
em que a contribui¢do do Programa para o FIO variou de pouco relevante na fase inicial
de implementac¢do do Programa até relevante no seu estagio final.

2.3.2. Sustentabilidade do projeto

2.3.2.1. Alcance da sustentabilidade do projeto. Em consulta com o Orgdo Executor,
defina quais agdes, servigos e/ou produtos deveriam seguir sendo sustentaveis e durante
quanto tempo, a fim de assegurar a sustentabilidade dos efeitos e futuros impactos
esperados do projeto.

Embora o Programa apresente rentabilidade econdmica positiva, inclusive, em alguns
casos, em niveis superiores as estimativas da Missdo de Andlise (como comprovado na
2" Avaliagdo de Impacto), a sua sustentabilidade financeira estd gravemente
comprometida em decorréncia da: (i) morosidade do processo de regularizagdo,
inviabilizando a comercializacdo da unidades habitacionais no UF e a cobranca dos
investimentos realizados no RL junto aos loteadores; (ii) inadequa¢do da TPU como
instrumento de cobranca fazendo com que a inadimpléncia seja da ordem de 70% na fase
final da implementacdo do Programa; (iii) falta de credibilidade das familias beneficiadas
quanto a possibilidade de tornarem-se proprietarios do novo imovel.
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2.3.2.2. Bases para a analise de sustentabilidade. Estime a probabilidade (numa escala
de 1 a 4) de que durante o ano seguinte ao término do projeto (e do financiamento do
Banco), existam os seguintes arranjos € recursos institucionais/organizacionais no pais,
necessarios para manter as agdes, servicos, produtos, efeitos e futuros impactos iniciados
pelo projeto e definidos no item 2.3.2.1.:

Ajustes institucionais/organizacionais e recursos

Probabilidade

1. Apoio da alta geréncia na Agéncia Executora Baixa < O @3 ®> Alta O N/A
2. Marco legal e regulatério Baixa < O @ @ @ > Alta O N/A
3. Preparativos e capacidade organizacional Baixa< O @ @ @ > Alta O N/A
4. Coordenagdo intra-organizacional Baixa< O @ @ @ > Alta O N/A
5. Disponibilidade de recursos financeiros Baixa < O @ @ ® > Alta O N/A
6. Pessoal idoneo Baixa < O @ @ @ > Alta O N/A
7. Recursos para manutencao da infra-estrutura fisica Baixa< O @ @ @ > Alta O N/A
8. Apoio dos beneficiarios do projeto Baixa< © @ @ @ > Alta O N/A
9. Apoio do governo nacional Baixa < O @ 3@ ® > Alta @ N/A

2.3.2.3. Analise de origem das causas que afetam negativamente a sustentabilidade.
Baseando-se no item anterior, ¢ considerando os possiveis fatores que possam afetar a
sustentabilidade do projeto, identifique as causas concretas pelas quais considera que
todos ou alguns dos impactos, efeitos, produtos, agdes e/ou servigos descritos no ponto
2.3.2.1. podem ndo ser sustentaveis, e explique por queé.

No Componente Urbanizacao de Favelas:

a)

b)

O custo muito elevado de parte das unidades habitacionais devido a escolha de
favelas e/ou terrenos inadequados requerendo obras de infra-estrutura complexas,
demoradas e cujo custo efetivo nunca podera ser cobrado de futuros compradores (ex.
embrides);

A impossibilidade de aplicacdo dos critérios de autofocalizagdo, tais como
originalmente definidos na fase de escolha do tipo de unidade habitacional; a proposta
de aplicar esses critérios na fase de comercializagdo dos imdveis s6 podera ser
parcialmente factivel ja que a pesquisa efetivada para a 2° Avaliagdo de Impacto
indica uma alta porcentagem de familias com renda média inferior a R$ 500, ou seja,
aproximadamente U$200, considerando a taxa de cambio de $1/R$ 2,5 incompativel
com o valor estimado das prestacdes correspondentes as Unidades Habitacionais de
maior valor;

O uso do TPU como instrumento de cobranca ndo revelou ser eficaz, devido a : (i)
prazo excessivamente largo de aplicagdo, por tratar-se de um instrumento precario e
supostamente temporario; (ii) montante do TPU estimado arbitrariamente em 1995,
sem qualquer relacdo com o valor de uma prestagcdo correspondente a tipologia do
imével (s6 foi reajustada, a pedido do BID para os ultimos contratos assinados); (iii)
desmoralizacao do TPU na falta de medidas efetivas de reversdo da crescente taxa de
inadimpléncia por parte da COHAB/SEHAB.
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Em ambos os componentes:

a) O nao cumprimento da premissa essencial de Regularizagdo Fundiaria no UF no
decorrer da vigéncia do Programa; o cumprimento ainda parcial da mesma premissa
no RL, embora com resultados muito mais promissores no médio prazo;

b) O risco de falta de continuidade das medidas adotadas desde 2001 pela HABI e
RESOLO em fung¢do da mudanga de administracdo municipal na SEHAB em janeiro
de 2005, a qual podera determinar novas prioridades € ndo necessariamente
mostrando-se interessados em assumir as pendéncias de um Programa “formalmente”
concluido.

2.3.24. Anailise da fonte de causas que contribuem favoravelmente a
sustentabilidade. Baseando-se nas andlises prévias e considerando os possiveis fatores
que podem contribuir a sustentabilidade do projeto, identifique as causas concretas pelas
quais considera que os futuros impactos, efeitos imediatos, produtos, agdes e/ou servigos
descritos no ponto 2.3.2.1 poderao ser sustentaveis, e explique por queé.

Espera-se contudo que a experiéncia acumulada pela SEHAB, no decorrer da
implementa¢do do Programa, seja mantida e aproveitada pela nova Administracdo a
partir de 2005 ja que boa parte do corpo técnico de HABI ¢ RESOLO, oriunda da
SEHAB, devera permanecer na institui¢ao.

2.3.2.5. Licoes aprendidas para a sustentabilidade (medidas adotadas). Baseando-se
em sua experiéncia neste projeto e levando-se em conta as analises anteriores, descreva
de maneira concisa as medidas adotadas em sua elaboragdo e/ou na implementagdo que
foram eficazes para melhorar a sustentabilidade do projeto e explique como foram
levadas a pratica.

» A retomada das orientagdes basicas do Programa a partir da Missdo de
Administragdo do BID, em 1999, recomendando especificamente: (i) refor¢o do
GA; (i1) tratamento efetivo do tema de regularizacdo fundiaria com base na
montagem de grupo de trabalho entre as diversas entidades co-responsaveis da sua
efetivacdo, dentro e fora da SEHAB; (iii) implementa¢do da politica de auto-
focalizagdo mediante o repasse de informagdes a respeito do valor das diversas
tipologias de imoéveis aos beneficiarios e das suas implicacdes em termos do
montante das prestagdes; (iv) modificacdo do Regulamento Operativos, se¢ao II1
—6, no que diz respeito a comercializagdo dos imodveis, fixando condicdes de
financiamento para cada tipo de UH, adotando um valor de compensagdo unico
(por descontar do valor de financiamento) e atualizando os valores de mercado
aos custos de UH; (v) melhoria do sistema de cobranca e terceirizagdo desse
servigo; (vi) ampliacdo dos prazos de pagamento do financiamento; (vii)
contracdo de servicos especializados para a regularizacdo de imoveis (em ambos
os componentes): (viii) melhor especifica¢do de indicadores de impactos;

» A revisdo completa do Programa efetivada junto a novas autoridades municipais
na Missdo de Administragdo de 2001 levou aos seguintes compromissos: (i)
determinagdo de um cronograma de regularizac¢ao (para ambos os componentes) €
terceirizacdo dos servigos correspondentes; (ii) na falta da aplicacdo da politica de
autofocalizagdo e diante do fato de apenas 25% dos beneficiarios apresentarem
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condi¢des de arcar com os custos dos imoveis (UF), propds-se a adogdo de um
plano de comercializagdao que envolva “subsidios progressivamente mais altos na
medida em que diminui a renda dos beneficiarios” (pag. 5 da AM); (iii) alteracao
do contrato de TPU e inclusdo de um anexo que estipule o valor comercial da UH,
o valor do subsidio outorgado pelo Fundo Municipal de Habitacio — FMH, o
valor do financiamento previsto pela COHAB e as condigdes de financiamento;
(iv) novo plano de cobranga para recuperagdo da inadimpléncia; (v) revisao dos
instrumentos de M&A;

» Realizagdo do Workshop sobre Regularizacdo Fundiaria para nivelar
conhecimento e encontrar solugdes para os obstaculos, com a participagdo da
PMSP, Ministério Publico e Poder Judiciario;

» Maior seguimento do Banco dos acordos alcangados, particularmente sobre Plano
de Cobranca para reduzir taxas de inadimpléncia (pelo qual foi contratada a
Companhia Metropolitana de Habitagaio — COHAB);

» Discussdo franca realizada no ambito do Workshop de Avaliagdo durante a
Missdao de Administragdo de 2003 com as altas autoridades da Secretaria
Municipal de Habitag¢do sobre a sustentabilidade do projeto;

» Trabalho social pos-ocupacdo mais intensivo para explicar os direitos e deveres
dos beneficiarios em prosseguir com os tramites para obter a titularidade de suas
propriedades.

2.3.2.6. Licoes aprendidas para a sustentabilidade (medidas alternativas). A partir de
sua experiéncia neste projeto, e levando em conta as analises anteriores, descreva de
maneira concisa que medidas alternativas recomenda levar em conta durante o desenho
e/ou implementagdo para melhorar a sustentabilidade de futuros projetos.

» A partir da Missdo de Administragdo 2001 foram firmados acordos referentes a:
(1) medidas requeridas para acelerar a Regularizacdo Fundiaria; (ii) rigidez a ser
adotada na estimativa de custos de obras; (iii) avaliacdo (prévia a licitacdo) das
condi¢des dos terrenos onde estdo previstas as obras, descartando-se aqueles que
requerem custos de infra-estrutura muito superior ao previsto, como foi o caso na
Favela Morro da Esperanca e nos embrides de City Jaragua;

» Favelas, terrenos destinados a constru¢do de Conjuntos Habitacionais e
loteamentos, cujas condigdes de Regularizagdo Fundidria revelam ser
extremamente complexa, ndo deveriam ser incluidos em programas cujas
premissas baseiam-se na regularizagdo e comercializagdo das unidades
habitacionais, pois a inviabilidade dessas premissas compromete totalmente a
credibilidade do Programa e inviabilizam a sua sustentabilidade financeira.

» Critérios de autofocalizag@o precisam ser rigorosamente aplicados desde o inicio
da implementa¢do do Programa (arrolamento dos beneficiarios), o que pressupde:
(1) uma oportuna defini¢do da localizagdo, prazo de entrega e custos das diversas
tipologias de unidades habitacionais; (ii) a preparagdo e execucao de um Plano de
Acdo Social que leve em conta alternativas temporarias de remog¢do das familias
enquanto nao forem disponiveis as unidades habitacionais adequadas ao seu
perfil;

» Prever medidas para evitar inadimpléncia por parte dos beneficiarios, € um maior
rigor na fiscalizagdo dessas taxas por parte do Executor. Entre outras medidas,
poderia se considerar a adogdo de: (i) mecanismos de controle da carteira que,
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além de tornar, mensalmente, as Geréncias da HABI ¢ COHAB cientes da
evolugdo dos indices de inadimpléncia, por empreendimentos € blocos, permitam
manter aos proprios inadimplentes continuamente informados da sua situacdo de
crédito/débito; (i1) sistemas de alerta continua (e ndo eventual) acerca das
implicacdes da inadimpléncia e das diversas formas de resolvé-la (ex.
escalonamento de pagamento das prestagdes em atraso; repactuacao de contratos
etc.); (iii) medidas administrativas dgeis de retomada de iméveis de inadimplentes
por mais de um ano; (iv) concessao de estimulos (“prémio” de abatimento do
saldo em até trés prestagdes para os mutudrios que cumpram acordos celebrados
com a COHAB); (v) agilizagdo do processo de regularizacio dos
empreendimentos como prova da intencdo de venda dos imdveis; e, (vi)
efetivacdo e devida divulgacdo da venda das primeiras 1060 UH regularizadas
confirmando aos mutudrios a possibilidade de tornarem-se legitimos proprietarios.

» Em sintese, programas de tal magnitude e complexidade deveriam ser precedidos
de um projeto piloto global que permita_testar a aplicabilidade de politicas tais
como a de autofocalizagdo, a de regularizagdo e posterior titulagdo de imoveis
destinados a parcelas da populacao mais pobre, sustentabilidade financeira.

2.3.2.7. Plano de Sustentabilidade. Levando-se em conta as analises anteriores,
descreva as agdes concretas que o Pais Mutuario e/ou o Banco deveriam realizar
durante o proximo ano para assegurar a sustentabilidade dos futuros impactos, efeitos,
produtos, acdes e/ou servigos descritos no ponto 2.3.2.1.

Continuar as acdes relacionadas a regularizagdo fundiaria bem como a reducdo da
inadimpléncia (melhoria na implantagdao dos servicos de cobranca pela COHAB) na
perspectiva assinalada no item anterior.

2.3.2.8. Qualificacao de Sustentabilidade do Projeto. Baseando-se nas analises prévias
e nas perspectivas do Plano de Sustentabilidade, qualifique a probabilidade de que o
projeto seja sustentavel durante os proximos trés (3) anos:

O Muito Provavel (MP) O Provavel (P) @ Pouco Provavel (PP) O Improvavel (I)

2.4 DESEMPENHO DO ORGAO EXECUTOR

Esta se¢do introduz uma analise do desempenho do Orgdo Executor realizada pelo
Especialista Setorial em dez areas relevantes para o éxito do projeto. A precisdo ao
completar esta se¢do ¢ critica, na medida em que possa servir de referéncia para o Banco
na elaboracdo de futuros empréstimos. A informacdo contida nesta secdo tem um carater
confidencial e € para uso estritamente interno. A se¢do ¢ concluida com uma qualificacio
geral de desempenho, que deve seguir os critérios de qualificacdo correspondentes.
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2.4.1. Desempenho do Orgio Executor em areas criticas. Avalia o desempenho do
Orgdo Executor (incluindo co-executores ¢ a Unidade Coordenadora/Executora do

projeto) nas seguintes areas:

1. Part}c1paga0 e qualidade de suas contribui¢des durante o desenho Baixa € D @ @ @ > Alta O
do projeto N/A
2. Organ}za(;ao da Unidade COOEdenadora/ExeCNutora do projeto Baixa €D © @ @ > Alta O
(pessoal, infra-estrutura, coordenagdo e comunicacio, etc.) N/A
3. Coqrdenaqao e 1nt~egraga0 da Unidade C0ordenadora/ExecutoraBaixa CO0edD Al O
do Projeto com o Orgdo Executor N/A
4, Momtoramento e ayallflgao (%e' resultados (hnha dg base, sistemas, Baixa € D @ @ @ Alta O
procedimentos, recopilagdo, analise e dados informativos, etc.) N/A
5. Capacidade gerencial e processo de tomada de decisdes da, . O
Unidade Coordenadora/Executora do Projeto Baixa < © @ @ ® Alta N/A
6. Cu’mprlmento em tgmpo de politicas, procedimentos do Banco ®Baixa € D O @ @ Alta O
de clausulas contratuais N/A
7. Geréncia financeira (disponibilidade de recursos de contrapartida, _, . O
desembolsos, qualidade dos EFAs, etc.) Baixa € D @ ® @ > Alta N/A
8. Oportumdade e eficiéncia na aquisicdo de obras, bens e servigos Baixa € D Q0 @ @ > Alta O
de consultoria N/A
9. Ll.deranc;a da. al:ca geréneia do Qrgao Executor, sentido de Baixa < ® @ @ @ Alta O
propriedade e apoio a execucdo do projeto N/A
10. A¢des concretas para assegurar a sustentabilidade do projeto Baixa < O @ @ @ > Alta ISI)/ A

Observacao: A avaliagdo supracitada refere-se ao desempenho das autoridades e equipes
técnicas de HABI e RESOLO entre 2001-2004. Na perspectiva global do Programa, a
pontuacdo de alguns indicadores seria mais baixa (Ex. o item 9 melhorou
significativamente no fim da 2* administracdo do Programa, no 2° semestre de 2000, mas
s6 alcangou o nivel 3 no decorrer da 3* administragdo; na mesmo logica, a preocupagao
da Geréncia com a sustentabilidade do projeto, item 10, s6 se tornou realidade no
decorrer dos ultimos anos da sua implementagao).

2.4.2. Licoes aprendidas para a organiza¢io e funcionamento da UEP (medidas
adotadas). Baseando-se em sua experiéncia neste projeto, identifique quais medidas
adotadas com respeito a estrutura, organizagdo e processos na Unidade
Coordenadora/Executora do Projeto, assim como os perfis de seu pessoal resultaram
eficazes e explique como foram levadas a pratica.

» A presenga da gerenciadora contribuiu para manter a memoria institucional desta
operagdo, além de assegurar a boa qualidade dos relatérios/solicitagdes de
desembolsos apresentados ao Banco;

» Durante a Visita de Inspe¢do de abril 2002, observou-se certa
dispersao/fragmentacdo dos esforgos dos distintos atores envolvidos (GA, HABI,
RESOLO, empresas consultoras, que dificultou o processo do M&A e contribuiu
para a falta de um entendimento global dos resultados/impactos do Programa. A
Missdo recomendou: (i) que se concentrem os esfor¢os no sentido de assegurar,
no minimo, que sejam medidos de forma sistematica os indicadores contidos no
Marco Logico, possibilitando, dessa forma, conhecer o grau de cumprimento dos
objetivos de desenvolvimento do Programa; (ii) a importancia do GA efetivar
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uma maior coordenagdo e comunicagdo entre as partes, para assegurar o alcance
das metas estabelecidas do M&A e uma maior qualidade dos produtos a serem
gerados; (iii) a conveniéncia da realizacdo de reunides freqiientes e periodicas e,
quando necessario, a producao de relatorios que facilitem a compreensao das
recomendagdes emitidas;

» A contratagdo, por parte da Representagdo, da consultora especializada em
avaliacdo socio-econdmica a fim de orientar ao Executor na preparacdo e
avaliacdo das diferentes pesquisas (monitoramento e avaliagdo de impacto) foi
imprescindivel para assegurar a boa qualidade das mesmas.

2.4.3. Licoes aprendidas para a organiza¢ido e funcionamento da UEP (medidas
alternativas). Baseando-se na sua experiéncia durante a implementagdo deste projeto, se
em um futuro projeto tivesse a possibilidade de redesenhar a estrutura, organizagdo e
processos na Unidade Coordenadora/Executora do Projeto, assim como os perfis do seu
pessoal, que medidas alternativas recomendaria para melhorar seu empenho.

» Procurar assegurar a permanéncia de um Coordenador (e equipe técnica do GA
quantitativa e qualitativamente adequada) que, de fato, assuma efetivamente a
coordenacdo geral do Programa, junto ao Secretario Municipal de Habitacdo e
perante o Superintendente de HABI e Diretor de RESOLO;

» Assegurar a implantagdo do sistema de informagdes gerenciais durante a
preparagao do Programa, que inclui elementos (instrumentos e planos de analise
de pesquisa, base de dados) de avaliagdo do Programa;

» Agilizar a implementacado e avaliagdo das atividades vinculadas ao Fortalecimento
Institucional desde o inicio de execu¢do do Programa como forma de garantir: (i)
ajustes de estrutura organizacional; (i1) adequacao da estrutura logistica;  (iii)
realizacdo em tempo hdbil de estudos requeridos pelo Programa que permitam
melhorar a definicdo de politicas habitacionais; (iv) capacitacdo constante (em
servigo) de Recursos Humanos sobre as referidas politicas habitacionais de forma
a garantir um efetivo fortalecimento da capacidade institucional dos orgdos
executores e reduzir a necessidade de terceirizagdo de servicos (gerenciais
técnicos € sociais) que encarecem significativamente os custos do Programa
(alem de criar uma dependéncia as vezes problematica);

» Criar a competéncia em Monitoramento e Avaliagdo desde o inicio da
implantacdo do Programa e instalar maior capacidade institucional do HABI e
RESOLO em relagdo ao tema indica ser uma medida importante.

2.4.4. Qualificacio do desempenho do Orgio Executor. Baseando-se na anilise de
desempenho realizado nesta sec¢do, nos resultados alcangados, assim como na eficiéncia
na implementacao do projeto, qualifique o desempenho do Orgao Executor:

O Muito Satisfatorio (MS) O Satisfatorio (S) @ Insatisfatorio (I) O Muito Insatisfatério (MI)

Observacdo: Embora na ultima gestdo o desempenho da SEHAB tenha melhorado
significativamente considerou-se insatisfatorio a qualificagdo, desde a perspectiva global
do Programa, considerando o nimero de problemas que surgiram no decorrer da sua
implementagao.
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2.5 BASES PARA A AVALIACAO EX-POST

Durante a Missdo de Administragdo realizada em novembro de 2003, a Prefeitura
apresentou uma série de informacgdes a serem incluidas na 2° Avaliacdo de Impacto,
medindo e comparando o desempenho de indicadores tais como o nivel de renda,
desemprego, acesso a servigos publicos, grau de satisfacdo dos beneficiarios, confianca
com relacdo a possibilidade de regularizagdo dos imdveis, nivel de participacdo e
inadimpléncia. A Missao solicitou a Prefeitura que, na medida do possivel, aprofunde a
analise dos temas supracitados e incorpore, na 2* Avaliagdo de Impacto, a analise dos
seguintes aspectos: autofocalizacdo, regularizacdo fundiaria, custos, valorizagdo
imobilidria, trabalho social pds-ocupagdo (Urbanizagdo de Favelas) e pos-urbanizacio
(Regularizacao de Loteamentos) e metodologias de intervengao. Para maior detalhe, ver
Anexo 4, da referida Ajuda Memodria.

2.5.1. Previsoes para a avaliacio ex post. Estabelecga se esta operagdo, de acordo com o
Contrato de Empréstimo, requerer uma avaliacdo ex post. Se aplicavel, proporcione a
seguinte informagdo sobre as previsdes tomadas (revisar acordos entre o Banco, o
Mutuario e Executor na Ajuda Memoria do Seminario de Término do Projeto):

O Contrato de Empréstimo requer uma avaliagdo ex post
para esta operacao? [ Nao, com a ressalva
abaixo descrita:

O Sim

Observacao: Conforme estipulado no item 2.4 da Ajuda Memoéria da Missao de
Administragdo de novembro 2003 (pag. 2 e 3) e posteriormente autorizado pelo Gerente
RE1 na CBR-5670/2003 de 05 de dezembro de 2003, o Mutuario foi dispensado de
cumprir a Clausula 4.09(b), referente a apresentacdo de uma avaliagdo de impacto anual,
durante os trés anos posteriores ao ultimo desembolso. Esta dispensa se justifica devido
aos seguintes fatores: (i) o Programa ja conta com grande quantidade de informagdes
quantitativas e qualitativas, coletadas a partir do 2° ano de execu¢do do Programa (trés
anos adicionais ao previsto); (ii) os ultimos dois dos sete relatérios de monitoramento
requeridos pela Clausula 4.06 tiveram uma profundidade superior ao originalmente
previsto e constituiram-se efetivamente em avaliagdes de resultados intermedidrios e
finais; (iii) o desempenho dos principais indicadores demonstrou ser minimo em periodos
curtos, ndo se justificando a repeticdo de atividades de M&A ao largo dos trés anos
consecutivos apos a conclusao do Programa; (iv) realizagdo da 2* Avaliagdo de Impactos
em 2004.

2.5.2. Anilise da capacidade para a avaliaciio ex post. Analise da capacidade do Orgao
Executor, assim como a sua infra-estrutura e processos de informagao para recolher,
analisar e informar sobre o alcance dos futuros efeitos e impactos do projeto, e os
principais fatores que possam facilitar ou obstruir esta avaliacdo.

N/A
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2.6 OUTRAS LICOES APRENDIDAS E RECOMENDACOES

As principais ligdes do Projeto estdo descritas no texto anterior, mas recomenda-se
consultar os Resumos da 2° Avaliagio de Impacto para serem obtidas maiores
informagdes sobre o assunto.

sk ok ook sk keosk ok
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Anexo 1-A
Fonte de Financiamento
(Montante en milhdes de US$)

Original Actual ‘Variagio %
Categoria de BID Mutuario  |Otras Total BID Mutuario  |Otras Total BID Mutuario  |Total
Investimento Fontes Fontes

M (2 3) “4) &) (6) (@) ®) ) (10) an
1. Engenharia e Administrago 1.03 11.24 - 12.27 2.17 24.38 - 26.55 [110.7% 116.9% 116.4%
2. Custos Diretos 142.46 76.67 - 219.13 145.35 50.21 - 19556 2.0% -34.5% -10.8%
3. Custos Concorrentes 5.01 10.39 - 15.40 1.29 22.01 - 23.30 |-74.3% 111.8% 51.3%
4. Custos Financeiros 1.50 1.70 - 3.20 1.19 3.40 - 4.59  |-20.7% 100.0% 43.4%
Total 150.00 100.00 - 250.00 150.00 100.00 - 250.00  0.0% 0.0% 0.0%




Anexo 1- B

Calendario de Investimentos
(Montante em milhdes de US$)

Original Atual Variacao

Anos BID Mutuario |Outras |Total BID Mutuario Outras [Total (8)-4)
Fontes Fontes

1) 2) 3) 4) (5) (6) (1) (8) )
1996 3.8 453 49.0 - - - (49.0)
1997 343 16.5 51.2 15.3 - 15.3 (35.8)
1998 83.5 34.6 118.1 25.1 49.0 75.0 (43.0)
1999 24.8 3.0 27.8 354 9.9 453 9.9
2000 33 0.575 3.8 33.2 9.7 429 39.0
2001 - - - 12.2 12.2 24.4 24.4
2002 - - - 17.2 7.5 24.7 24.7
2003 - - - 7.8 11.4 19.2 19.2
2004 - - - 2.6 0.336 2.9 2.9
Total 150 100 250 150,000 100,000 - 250,000




Anexo 1-C
Informacio Financeira e Demonstrac¢des Financeiras Auditadas
(Para ser completado pelo Especialista Financeiro)

1. Capacidade do Orgio Executor. Avalic em termos gerais a capacidade do Orgfo Executor
para administrar os recursos do projeto de maneira eficiente e transparente (sistemas de
informacéo, procedimentos, capacidade do pessoal (maximo 2,250 caracteres)).

O Sistema de Acompanhamento ¢ Controle do Programa — 5. A. C., implantado pelo Executor com o
apoio com o objetivo de auxiliar a operagio do Empréstimo com o Banco ¢ a tabulagdo de
informagaes fisicas e financeiras para o gerenciamento do Programa, teve o Plano de Contas consolidados
a partir do exercicio de 1996, possibilitando a contabilizacdo de todas as operages realizados no seu
Ambito. A implantagdo desse sistema tem trazido resultados satisfatorios, produzindo informacdes com
rapidez, confiabilidade, ¢ transparéncia. Na area de administraciio financeira, a Unidad Gestora do
Programa — (UGP) contou na sua cstrutura, além de pessoal de apoio, com uma

posigio ocupada, em tempo integral por pessoa qualificado ¢ de amplo conhecimento das normas
financeiras e contibeis do Banco, cabendo ao Coordenador Geral da UGP a responsabilidade de
supervisfio ¢ acompanhamento da gestdo financeiro do Programa junto ao Banco. & SEHAB, ¢ a¢ Tribunal
de Contas do Municipio de Sao Paulo.

2. Sistema Contabil e Controle Interno. Avalic a eficicia dos sistemas contibil e de controle
intemo, que utilizou o Orgdo Execcutor durante a implementagio do projeto, para produzir
informacdo financeira confidvel € em tempo (maximo 2,250 caracteres).

Para os fins financeiros do Projeto o sistema contabil do Orgfio Executor foi desenvolvide de acordo com
as Guias AF-100 e AF-300 do Banco, utilizando o mesmo banco de dados de processamento das
solicitagdes de desembolso ¢ justificativas € que, juntamente com langamentos especificos de liberagdes ¢
transferéncias dos recursos provenientes das diversas fontes, propicia a contabilizagio das transagdes
finangeiras do Programa de forma antomdtica e segura.

O Plano de Contas do Projeto foi estruturado em dois grupos: o Grupo 1 Ativo, ¢nglobando as
disponibilidades, os investimentos aprovados pelo Banco, os valores realizados ¢ ndo registrados pelo
Banco e os custos financeiros decorrentes dos empréstimos efetuados; ¢ o Grupo 2 Passive, incorporando
o0s saldos das liberagdes de recursos a serem justificados ao Banco. os valores justificados ¢ aprovados pelo
Banco e a variagio cambiat acumulada do Programa. A SEHAB a través da UGP implant6 registros extra-
contibeis espefificos de forma a permitir o detalhamento ¢ o acompnhamento das aplicagdes de recursos
no Programa, estreitamente vinculado ao plano de aplicagio de recursos por fonte e categorias do Anexo A
do Contrato de Empréstimo, incorporando as informagGes financeiras geradas, permitindo a UGP, de forma
centralizada, controlar as contzs sob a execugiic dos distintos compnentes do Programa,

O Sistema utilizou duas moedas, o dolar dos EUA, sendo a moeda estabelecendo o valor do Empréstimo &
de controle contabil pelo Banco de todas as operagdes financeiras do Programa, e o Real, a moeda corrente
no Brasil , em que foram realizadas todas as transagdes financeiras no &mbito interno do Programa, tais
como pagamentos aos consultores, empreiteiros e fornecedores brasileiros. Pata a conversio das moedas,
os recursos desembolsados em moeda estrangeira sio convertidos em reais nas datas das suas
internalizagies, enquanto os pagammentos realizades pela UGP em moeda nacional sfio convertidos em
dolares nas snas datas efetivas de pagamento, utilizando a taxa de compra do fechamento do dia anterior 4
data dos referidos pagamentos, divulgada pelo Banco Ceniral.

Conforme j4 indicado anteriormente, o Executor utilizou o S.A.C. para registtar ¢ contabilizar, todas as
operagdes financeiras realizadas durante a execucdo do Programa ¢ produzir informagdes com rapidez,
confiabilidade e transparéncia.



3. Qualidade da Informacdo Financeira. Avalie a qualidade da informagio financeira que o
Orgdo Executor apresentou ao Banco durante a implementagdo do projeto (Relatorios de
Progresso, Relatorio de Fundo Rotativo, Demonstragdes Financeiras, etc.). {maximo 2,250
caracteres).

O Programa PROVER se destaca pelo cabal cumprimento pelo Orgao Executor de todas as condigdes das
disposigbes especiais ¢ das normas gerais estabelecidas no Contrato de Empréstimo. acordadas entre o
Banco e o Mutudrio, no que tange a apresentacio de relatérios de progresso e relatorios e demonstragdes
financeiras, em tempo oportuno, de boa qualidade, transparéncia e confiabilidade, durante toda a execugio
do Projeto, ¢ nos moldes e padrdes ratificados pelo Banco, no ato do cumprimento das condicdes prévias ao
primeiro desembolso dos recursos do financiamento, apos da assinatura do Contrato de Empréstimo. /1

Ademais, conforme demonstrado pelo exaustivo controle de correspondéncia entre o Executor ¢ o Banco, e
o minucioso controle de cldusulas ¢ condigbes contratuais, incorporados nos respectivos relatorios
semestrais de progresso, as ressalvas, observagdes, e solicitagSes de esclarecimentos, de auditores ¢ do
Banco foram prontamente respondidas, sem divagagtes, e efetuando, na medida do possivel, as correghes
necessarios, ou indicando claramente as circunstincias impedindo a resolugio de determinadas questdes na
forma ou nos prazos previstas, as solugdes sendo adotadas e a previsdo para concluir uma indagagio feita
pelo Banco.

/1 Como qualificagdio sobre a oportunidade de apresentagdo de relatérios, observa-se que, em alguns dos
nove anos de execucdo do Projefo, houve atrasos de poucos dias on semanas, referente a data de
apresentacdo das demonsiracies financeiras do Programa, auditadas por la empresa Boucinhas &
Campoes + Soteconti Auditores Independentes, aceita pelo Banco. Em cada caso, uma prorrogagdo foi
solicitada e efetuada antes do vencimento do prazo estipufado. Outrossim, apesar de que 0 Executor tomou
as devidas providéncias para que as respectivas auditorias fossem concluidas em tempo habii, trata-se da
unica drea no que tange a oportunidade de apresentacdo de relatdrios e informes, sobre a qual a UGP,
por motivos 6bvios, ndo exercen um controle direto e rigoroso.

4, Demonstracdes Financeiras Auditadas. Considerando a historia registrada no LMS sobre as
qualifica¢des das Demonstragdes Financeiras Auditadas (Limpa, Guarda, Negagdo, Abstengao),
avalie em termos gerais a qualidade e oportunidade dos EFAs. (maximo de 2,250 caracteres).
I .

E inconcebivel, uma auditoria de qualidade sem gessalvas. E igualmente inconcebivel a execugdo de um
projeto com a envergadura ¢ a abrangéngcia do com milhares de transa¢Bes financeiras e decisBes
administrativas ¢ técnicas por parte da UGP sem que ocorrem imprevistos, erros, ¢ a necessidade de efetuar
corregdes ¢ de aprimorar procedimentos. Entretanto, ressalta-se que as ressalvas registradas nos respectivos
relatorios de anditoria, em alguns casos repetidos no ano seguido, sempre foram respondidas pontualmente.
Na medida do possivel, as falhas dando ocasido para as qualificagfes. principalmente relacionadas com
procedimentos financeiros, foram corrigidas. Nos casos mais complexos, tais como © Nos procesos
licitatorios e as correspondnetes contratagdesfromalizadas con terceiros sempre foram fornecidos
esclarecimentos sobre agdes tomadas ou a serem tomadas no intuito de sanar irregularidades e dar
comprimento as disposi¢des estabelecidas. Quanto & oportunidade de apresentacdo das demonstragles
financeiras auditadas do Programa, como ja indicado, os mesmos foram apresentados, apenas em algumas
instAncias com pequeno atraso. A qualidade dos respectivas relatérios, dos aunditores independentes,
enquadrou-se nos padrdes esperado pelo Banco

Em conclusio, as observacgdes pertinentes, apresentadas no Relatorio de Auditoria do Exercicio de 2003 de
abril 2004 son ;
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5. Licdes Aprendidas. Registre as ligdes aprendidas relevantes a partir da execugio desta
operagio para melhorar a administragdo financeira ¢ contabil de futuras operagbes. (méximo
2,250 caracteres).

Em relagfio a drea financeira do Programa, cabem as seguintes observagdes ¢/ou ligdes:

- O desempenho do Orgiio Executor, na irea financeira e contdbil caracterizou-se pela mesma
seriedade e esmero demonstrado nas demais areas de execugdo do Projeto.

- A Prefeitura do Sdo Paulo tem uma longa historia de parceria com © Banco, mediante outros
projetos financiados pelo Banco, ¢ conseqiientemente ¢ familiarizado com os procedimentos do Banco,
inclusive na 4rea financeira e de auditoria;

- Desde sen inicio, a UGP teve um Plano de Contas que nio apresentou transtornos ¢ dificuldades
de aplicagio durante a execugdo do Programa PROVER,

- O Sistema de Informagbes Gerenciais foi bem concebido e demonstrou-se uma ferramenta
indispensivel para adminstragfio financeira-contabii do Programa;

- A UGP contou com o apoio de pessoal qualificado na administragiio financeita do Programa
- A Prefeitura de S40 Paulo e uma entidade de longa tradigfio e experiéncia administrativa;

- A auditoria da firma dos Contadores Pablicos exercen um papel importante no controle e
aprimoramento da qualidade do trabalho do Executor, acima de tudo na 4rea contabil ¢ financetra
do Programa
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PREFEITURA DO MUNIGIPIG DE SAQ PAULD
SEHAB - SECRETARIADE HABITAGAC € DE SENVOLVIMENTO URBANG
GABINETE DO SECRETARIO

RESUMO EXECUTIVO

Consideragdes Gerais

O Programa de Mefhoramento em Favelas no Municipic de Sao Paulo (PROVER]) &
objetc do Contrato de Empréstimo No.938/0C-BR firmado em 11 de jutho de 18996
entre o Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID e a Prefeitura do Municipio de
S3o Paulo — PMSP, por meio da Secretaria da Habitagdo e Desenvolvimento Urbano —
SEHAB, no valor total de US$ 250 milhdes, sendo US$ 150 milhSes (60%}) financiados
peto BID e US$ 100 milhGes (40%) de contrapartida local.

O objetivo geral do Programa é melhorar as condigdes de vida, sociais € ambientais da
populagio de baixa renda, por meic de urbanizagéo de favelas e regularizagdo de
ioteamentos.

Conforme Anexa A do referido Contrato de Empréstimo, o Programa compreende irés

componentes, a saber.

a.  Urbanizagdo de Favefas (UF). urbanizagao, infra-estrutura basica e edificagdes
em aproximadamente 20 favelas, atendendo cerca de 11 mil famitias {55 mil
pessoas), mediante a construgéo de 9.000 apartamentos e 2.000 embrides de
moradia, de acordo com os critérios técnicos do Regulamento Operacional. A
regularizagdo fundiaria inclui desde a desafetacéio da area publica até o registro
junto acs Cartérios de Registro de Iméveis, possibilitando a outorga da escritura
definitiva das unidades.

b. Regularizagdo de Loteamentos (RL). implantagio de infra-estrutura urbana
bésica e servigos urbanos em loteamentos irregulares ja cadastrados, de forma a
regularizar cerca de 21.000 lotes. Inclui a implantagao ou complementagdo de
sistemas de agua, esgoto, drenagem, pavimentagdo e arborizagdo, alem de
obras de contengdo, beneficiando aproximadamente 100 mil habitantes.

¢. Fortalecimento Institucional e Desenvolvimento de Politicas Habitacionais (Fi).
consiste na implementagdo de varias agdes para o aprimoramento organizacional
da SEHAB como um todo, e da Superintendéncia de Habitagdo Poputar — HABI e
do Departamento de Regularizagdo do Parcelamento do Solo — RESOLO em
particular, além de estudos setoriais sobre moradia em aluguel e aquisigdo de
novas moradias.

Para monitorar e avaliar a execugiio do Programa, em virtude de suas caracteristicas
inovadoras, principalmente no que se refere a construgo de moradias multifamiliares
verticalizadas para populaclo de baixa renda em larga escala e a intervengles
macicas para regularizagio de loteamentos, previu-se a implementagao de um sistema
de Monitoramento e Avaliagio de Impacto (M&A), destinado a acompanhar o
desenvolvimento e ¢ desempenho dos trés componentes ao longo do tempo.
Especificamente no que se refere & Avaliagdo de Impacto, a Clausula 4.09 das
Disposicies Especiais do citado Contrato de Empréstimo estipula que o Mutuario
(Prefeitura do Municipio de S3o Paulo) deverd apresentar ac Banco os seguintes
relatérios de avaliagio de impacto do Programa, com base na metodologia e de acordo
com as diretrizes ajustadas com o Banco: (i) o primeiro, aos vinte e quatro meses
contados a partir da vigéncia do Contrato; e (i) o segundo, antes do Ultimo desembolso
do Financiamento. O presente documento constitui-se nesta segunda avaliagéo para
os componentes UF e RL, observando-se que todos os dados foram apurados desde o
infcio do Programa até o més de abril de 2004.

Relatério da 2* Avaliag8o de Impacte i
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PREFETURA DQ MUNICIPIO DE SAG PAULD
SEHAB - SECRETARIA DE HABITACAD £ DESENVOLVIMENTO URBAND 'R
GABINETE DD SECRETARIO

Metas Fisicas

Com atraso substancial em relagdo ao periodo de implantagdo programado, as
atividades, com término originalmente previsto para juiho de 2000, encerrar-se-40 em
dezembro de 2004. No componente UF, computam-se 8.922 unidades habitacionais
entregues até abrii de 2004, sendo 8.364 apartamentos (101 de 1 dormitorio, 7.952 de
2 dormitdrios e 311 de 3 dormitérios), 31 casas sobrepostas para 62 familias e 496
embrides. Além disso, 74 familias foram beneficiadas com lotes urbanizados e
implantaram-se 36 pontos de comércio, fotalizando 8.032 solugbes efetivamente
viabilizadas', 18% abaixo das cerca de 11.000 inicialmente previstas, principalmente
pelas dificuldades para se implementar essas intervengdes (remogdes, alojamentos
provisorios, negociagdes com as comunidades etc.). Tanto as casas sobrepostas e 0s
lotes urbanizados quantc os pontos de comércic ndc estavam previstos na
programacao original, e foram desenhados come sclugbes para problemas detectados
durante a execugdo do Programa, permitindo, no primeiro caso, acomodar algumas
famitias na Favela Nicardgua/Vila da Paz resistentes a residir em domicilios
verticalizados e, no segundo, manter a atividade econdmica de familias na Favela
Heliépolis, cujos estabelecimentos comerciais foram afetados pelas obras,
independentemente de serem moradoras ou ndc da area do projeto. Complementando
as realizacBes nesse componente, destaca-se a elaboragéo de 16 projetos executivos
de urbanizagéo de favelas do Programa Bairro Legal da SEHAB, inseridos no PROVER
em 2001, dos quais & ja estéo concluidos, 8 serdo finalizados até 11 de dezembro de
2004 e 2 no préximo exercicio,

Com referéncia ao componente RL, atingiu-se um total de 30.309 lotes beneficiados?,
valor significativamente superior (44%) aos 21.000 inicialmente previstos.

A ampliago de metas foi ocasionada, basicamente; (i) pela viabilizagdo de unidades
habitacionais para as familias removidas com a utilizag8o de outros recursos, e nao
daqueles inicialmente previstos nos contratos de obras dos Setores { a V, desonerando
parcialmente o orgcamento do Programa, ¢ que resultou em saldos de recursos em
rezis (R$); e (if) também, pelo aumento do valor em reais do saldo de recursos em
ddlar (US$), resultante da desvalorizagao cambial.

Autofocalizagdo

O Programa previu uma autofocalizagio ou auto-selecio dos beneficiarios do
componente UF através do oferecimento de distintas possibilidades de solugéo
habitacional, incluinde iotes com embrides e apartamentos de 1, 2 ou 3 dormitérios.

Com base em pesquisa amostral, concluiu-se, durante a fase de preparagdo do
Programa que cerca de 77% das familias possuiam renda suficiente para se enquadrar
em uma das solugdes de apartamento. Em relagio aos 23% restantes, embora na
analise de viabilidade econémica tenha sido afimado que a totalidade dos beneficiarios
poderia pagar por um lote com embrido (Paragrafo 5.17 da Proposta de Empréstimo)}, o
Quadro .1 daquele documento demonstra que apenas 17% estariam enquadrades e
que os 6% restantes teriam renda inferior ac patamar minimo estabelecido para
adquirdr um embrido.

Nos critérios de enguadramento dos beneficiarios (item lll do Anexo 1ll-6 — Sintese do
Planc de Agio Social do mesmo documento), constata-se que o atendimento é
universal para as familias arroladas, agregandc as soluges anteriormente

! Posiglic em 30/04/2004; at€ o encerramento do Programa, serdo entregues mais 20 aptos. de 2 dorms. e
16 ptos, da comércio, totalizando 9.058 solugdes (3.604 aptos. na Fase |l @ £.464 solugbes na Fase V).

? Posigio am 30/04/2004; 6 encerramento do Programa beneficiara 31.890 lotes.
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relacionadas, as op¢bes de permutas de solugbes, “locagio social” e indenizagao em
dinheiro.

Para o exercicio da autofocalizacBo, previu-se um processo de planejamento
participativo, onde o projeto global da intervencgéo na favela seria discutido e acordado
com os beneficidrios. Também foi previsto um tempe entre a entrega da solugéo
habitacional ao beneficiaric e a titulagho do imével, e correspondente assinatura do
contrato de financiamento.

Ao longo desse periodo, o beneficiario ocuparia o imével em regime de concess&o
onerosa do uso, firmando um Termo de Permissdo de Uso (TPU). Os pagamentos
efetuados durante essa concessdo serdam reconhecidos como poupanga no ato da
assinatura do contrato de financiamento. O tempo médio previsto era de 7 meses
(Paragrafo 3.17 do citado documento). A transferéncia ou venda das solugdes,
segundo o mesmo paragrafo, ficaria vetada durante um periodo de 36 meses a contar
da data de ocupacio do imdvel, no intuito de que o beneficidrio se acostumasse com a
sua nova condicdo e nio fosse impelido a retroceder para uma habitagio subnormal,
obtendo, entio, beneficios THionetarios imediatos, mas perdendo um eventual beneficio
adicional de valorizacio que poderia ocorrer neste periodo.

Na pratica, nenhum umovel foi comercializado até o momento e, além disso, os valores
de TPU fixados d de maneira arbitraria, sem qualquer relagdo com o valor da prestagio
mensal a ser paga no financiamento. Somente durante a Missdo de Administragéo
realizada naquela época, passou-se a exigir que o valor do TPU se baseasse no valor
do imdvel, de modo a refletir a prestagio a ser paga. Ademais, toda a Fase Il do
Programa foi reconhecida como contrapartida, com valor de TPU fixo e solugbes
uniformizadas de apartamentos com 2 dormitdrios, sem opgdo de embrido.

Nesse contexto, a autofocalizacio ficou prejudicada durante um pericdo bastante
extenso e afetou uma parcela substancial dos beneficiarics. Coma decorréncia,
verifica-se um potencial numero de beneficiarios que ocupa um imével no qual, muito
provavelmente, ndo se enguadraria, s& o processo ocormesse como concebido.
Evidéncias dessa situagio sd0 detectadas na inadimpléncia e no nimero significativo
de imobveis comercializados no mercado informal.

Regularizagio Fundiaria

No componente UF, conforme ja mencionado, nenhum imdvel foi comercializade até o
momento, em virtude das dificuldades de regularizagdo fundiaria. Atualmente, 3
conjuntos estdc em vias de regularizacfo, prevendo-se para breve a convocagao dos
beneficidrios para efetivagio da comercializagdo. Sao eles: Nova Jaguaré, Parque
Continental e José Paulino dos Santos, totalizando 1.440 unidades habitacionais, das
quais 1.060 (cerca de 75%) incluidas no Programa,

A partir da regularizacio dos conjuntes, prevista para dezembro de 2004, serdo
convocados o©s beneficidrios para analise caso a c¢aso, viabilizando-se a
cormercializagio dos iméveis mediante o calculo do valor efetivo da prestagéo do
financiamento em fungéo das parcelas de TPU pagas ao longe do tempo.

Quantc ao componente RL, do total das 69 areas, foram emitidos Autos de
Regularizagdo (AR) para 33 loteamentos (cerca de 50%), no pericdo de janeiro de

v

2001 a abril de 2004, Até dezembro de 2004, ao término do Programa, mais..17..

loteamentos deveréo ter os ARs emitidos, totalizando 50 loteamentos {cerca de 75%).

‘Verifica-se, portanto, uma situagdo muito mais promissora do que no caso do UF;

entretanto, a titulagao individual depende da documentaqao de cada beneficiario/lote e
foge ac dmbito de RESOLO. Este problema ja foi informado ao BID pela atual gestéo

da SEHAB, no sentido de se alterar a meta do componente RL de lotes regularizados

para lotes regularizaveis.
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Custos

Componente UF

A analise de custos cingiu-se aos empreendimentos que compfem a Fase 1V, uma vez
que os empreendimentos da Fase Il ndo tiveram seus custos desmembrados ao longo
do tempo, pois foram investimentos realizados pela Prefeitura antes da assinatura do
contrato com o BID, e referem-se ao reconhecimento de contrapartida aceita com valor
de até US$ 45 milhdes.

Dividindo-se, entdo, os custos totais de cada empreendimento, abrangendo todos os
gastos incorridos (projetos, obras, gerenciamento social, alojamentos provisorios in
totum, gerenciamento técnico, despesas de HABI, terceirizagdo da regularizagao
fundiaria e da cobranga de TPU), pelo nimero de unidades habitacionais de cada tipo,
obteve-se um custo unitario por empreendimento e tipo de imével, em ddlares,
conforme demonstrado a seguir:

Distribuicfio dos Custos Unitdrios por Tipologia, em fungdo das medicles pagas
Valores em US§

Empreendimento Cuslo Unitario por Tipologia
1 dormitdrio |2 dormitdrios {3 dormitdrios [Pontos Embrisio|Casa
Comerciais Sebreposta

José Pauline dos Santos 20.418 24.007 28.250 - - -
Helidpolis 23.951 28.172 33.152 8.449 - -
Jardim Imperador - 21353 - - - -
Morro da Esperanca 25.573 30.068 35.382 - - -
City Jaragua - Embribes - - - - 27.352 -
City Jaragua - 24.368 28,676 - - -
Madeirit/Votorantim 22.814 26.824 31.565 - - -
Sao Domingos/Camarazal - 22,411 - - - -
Nicaragua/Vila da Paz - 20.837 24.520 - - 21.819
Pargue Continental 18.473 21.720 25.559 - - -

Fonte: PMSF/SEHAB — Sistema SAC

Verifica-se, portanto, gue os custos dos apartamentos variam de pouco mais de US$
18 mil (Parque Continental — 1 dommitério) a cerca de US$ 354 mil por familia
beneficiaria (Morro da Esperanga — 3 dormitérios}). Comparativamente, o Regulamento
Operacional (RO) determinava um custo maximo de US$ 25 mil e médio de US$ 22,9
mil por familia. Durante a Missdo de Administragio de abril de 1999, esses valores
foram aiterados para US$ 20,6 mil e US$ 18,9 mil, respectivamente, Tonstata-se, pois,
uma elevada discrepéncia entre os valores previstos e os apurados, ja gque apenas os
apartamentos de 1 dormitdrio dos empreendimentos José Paulino dos Santos e Parque
Continental tdm seus custos abaixo de US$ 20,6 mil. E quanto ao valor médic de US$
18,9 mil, nenhuma tipologia estaria enquadrada, percebendo-se uma discrepancia de
mais de §5% para os apartamentos de 3 dormitérios.

No casc da outra solugdo habitacional inicialmente prevista, lote com embrifo, a
relagdo entre esses valores & muito mais drastica. Se, no RO, os investimentos
maximos eram de US§ 16,61 mil, tendo sido alterados para US$ 15,5 mil durante a
citada Missdo, o presente estudo apurou um valor de US§ 27,35 mil por unidade, ou
seja, 80% maior.

Uma vez que o terreno escolhido para implantagio dos embribes era muito acidentado,
pode-se dizer, a priori, que 0s custos especif cos com infra-estrutura (mowmento de
terra e fundagﬁes) foram os maiores responsaveis por essa diferenca.
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Em referéncia aos custos em reais por metro quadrado de consirugéo, foram feitas
comparagBes entre os valores ora apurados, 0s do SINAPI - Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e Indices da Construgao Civil (divulgado peio IBGE) e os do CUB -
Custo Unitario Basico (divulgado pelo SINDUSCON]), incluindo-se, neste caso, as
Fages He [V:

PROVER - Custo por Unidade e por m2 corfrontadas com indices de refuréncia*) - Base: Abril 2004

PROVER - FASES [l & |V Custos Refersnciais
Referdéncia Custod Refaréncia
Tipologis N P B Cusle | sinapt | Reterdncie cue G
Unidade {RWUnid) (REM) | peimy SINAPY {R$im2)
[0V] (ay/{c)
= — M s b] {alib) € ..
: 38,24 748 372071 106859 46318 136% 132,89 5%
7 Dorms., 288 7768 240855 586,54 400,52 1at% 714,65 3% | .
3 Do, 53,60 a1 5872086 | 105248 311,08 156% 628,07 5%
Casas sobfepastas 4532 B2 20.254,03 645,50 38515 60% 577.07 2%
brGes 2356 [ 7587913 | 109375 504.50 7%
Comérdo 12,58 ) 13.681,18 | 1.054.02 460,37 T15% |
T inckd canteires (raleadoa proporclonaimens), ndagies & edfcaglies

Programa, atualizados para abril de 2004 pelo INCC, estdo significativamente acima
desses custos referenciais praticados no Estado de Sao Paulo, considerando-se!
tipologias e padrdes de acabamento similares, e variam entre 35% para apartamento
de 2 dormitérios (CUB) e 156% para o de 3 dormitdrios (SINAPI).

Dentre os varios fatores gque podem ser levantados para explicar as diferengas,
destacamos os seguintes: (i) conforme ja mencionado anteriormente, tem-se o prazo
de execugdo das obras bem acima do previsto - média de 60 meses contra 18; (i)
deve-se considerar o fato de que as obras foram implantadas em areas densamente
ocupadas e, por isso mesmo, com orcamentos de referéncia sujeitos a incertezas

Constata-se que o8 custos das edificagbes praticados ao longo da execugéo do?
V4
|

‘acima da médla o que de fato se comprovou: todos os 4 lotes de obras da Fase IV

foram aditados em 25%; (iii) algumas areas de intervengio situavam-se em terrenos
pouco propicios & constru¢dc de edificagdes (ex.: City Jaragua), o que, evidentemente,
onerou Sobrémaneira sua iniplantagdo {movimento de terra, fundagdes etc.), conforme
ja descrito; & (iv) as solugbes habitacionais implantadas nos locais selecionados para
funcionarem como “dreas-pulmao” (Morro da Esperanga e City Jaragué} resultaram em
custos bastante elevados, concluindoc-se que o critério custo n3o teve peso significativo

i

na selegdo dessas areas aquela época. A titulo de ilustragio, o quadro de custos retros *

fol réféito, eliminando-se das médias das tipologias de 1, 2 e 3 dormitérios os custos.
referentes aos empreendimentos Morro da Esperanga e City Jaragua, concfumdo—se,/
que as relagdes calculadas em relagfo acs custos de referéncia diminuiriam em cercaJ'
de 3 pontos percentuais em cada caso,

Componente RL

No caso deste componente, considerande os mesmos itens de custos em délares
utilizados nos calculos para o UF, excetuando-se, obviamente, os gastos com a
terceirizagdc da cobranca de TPU, chegou-se aos seguintes valores finais:
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Distribuig8o dos Custos por Setor e por Lote
Valores em US$

Empreendimento Total de |Custo Custo Unitario
Lotes Total

Setor | 3.129 6.212.504 1.985
Setor Il 2.491 7.778.284 3.123
Setor 3.417 11.539.870 3.377
Setor IV §.836 11.746.015 1718
Setor vV 6,228 13.535.058 2173
Setores VI, Vi e VI 4 633 4.564.194 944
Setor 1X 3.375 3.094.368 917
Total 30.309 58.470.294 1.9208

Fonte: PMSP/SEHAB - Sistema SAC

Verifica-se, portanto, que os custos por lote variam de pouco mais de US$ 0,9 mil
(Setor IX) a cerca de US$ 3,4 mil (Setor Ill), situando-se em US$ 1,9 mil na média.
Comparativamente, o Regulamento Operacional (RO) determinava um custo maximo
de US$ 3,3 mil & médio de US$ 1,95 mil por lote, néo tendo sido alterados ao longo do
Programa. Constata-se, pois, uma elevada congruéncia entre os valores previstos & os
apurados, ja que: (i) o custo unitdrioc médio ‘géral apurado & praticamente igual ao
previsto; (i) apenas os cusios unitarios médios apurados para os Setores I, lll e V
(42% dos lotes) encontram-se acima de US$ 1,95 mil; (iii) nenhum custo unitario -
apurado por setor ultrapassa US$ 3.3 mil (o Setor Ill possui praticamente esse valor);
(iv) os custos unitarics apurados para os Setores V1 a IX (28% dos lotes), os quais
foram incluidos no componente a partir de 2001, s&o os menores entre todos, situande-
se mais de 50% abaixo das médias prevista e apurada; e (v) os custos unitarios
apurados para os Setores |, IV e VI a IX (62% dos lotes) situam-se na faixa das medias
prevista e apurada ou abaixo delas.

Valorizagdo

Em termos de valorizagio de iméveis, foram comparados os dados disponiveis em 3
momentos distintos, a saber: (i) Estudo da CSL em1895; (ii) Estudo da Amaral D'Avila
em 1999/2000; e (i) Pesquisa da 2. Avaliagac de Impacto (agosto de 2004).

Componente UF

O valor médio em reais obtido nos estudos desenvolvidos pela Amaral D’Avila em 1999
foi de R$ 51,4 mil, o qual, comparado ao valor obtido no estudo da CSL de 1995, R$
46,8 mil, apresenta um aumento de 10%. Este aumento, no entanto, ndo reflete
valorizagao dos iméveis, pois o mix de produtos estudados pela Amaral D'Avila incluiu
uma parcela de apartamentos com 1 e 3 dormitdrios, além dos de 2 dormitérios. No
caso da CSL, todos os apartamentos considerados foram de 2 dormitérios.

Na Fase I, em termos de pregos unitarios, o maior valor encontra-se no
empreendimento realizado em Dom Macario, na regiao sudeste do municipio, com R$
60 mil por unidade. Em contrapartida, o menor valor fica localizado no extremo leste da
cidade, no Jardim Séo Francisco, com R$ 45,7 mil por unidade. Isto significa uma
variago de cerca de 33% do maior em rela¢io ac menor.

Relatério da 2* Avalisgio de Impacto vi
Fevereiro/2005




PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAC PAULYO
SEHAB - SECRETARLA DE HABITAGAD E LESENVOLVIMENTO LRBANG
GABINE TE DO SECRETARE)

Ja na Fase IV, essa amplitude na valorizagdo dos diversos empreendimentos é um
pouce menor, da ordem de 29%. O de maior valor unitario fica no Parque Continental,
na zona oeste, com R$ 629 mil, € o de menor valor observado situa-se em
Nicaragua/Vila da Paz, com R$ 48,8 mil.

Uma andlise mais aprofundada sobre as causas dessas variagdes para cada uma das

fases, e também entre elas, ndo foi objeto das atividades da consultoria. Entretanto,

preliminarmente, podem-se levantar algumas hipoteses: (i} o periode da Fase Il teve !
bem menos oscilacdo cambial que o da Fase IV, (ii) a inflagdo durante a Fase Il.
manteve-se mais estdvel que a da Fase IV, (i) a Fase |l ndc teve nenhum:,

empreendimento na regifo oeste da cidade, contra 3 da Fase IV (Parque Continental, '
Sao Domingos/Camarazal e MadeiritVotorantim); (iv) a Fase Il teve 5
empreendimentos na zona leste do municipio (Chaparral, Chaparral/Tiquatira, Haia do
Carrao, Raul Seixas e Jardim Vera Cruz/Sio Francisco), contra nenhum na Fase IV, e ;

(v) 6 nimero de familias beneficiadas na Fase Il (3.604) foi bem menor que o na Fase:

IV (5.412).

O presente estudo contemplou pesquisa realizada na primeira quinzena de agosto de
2004. Diferentemente das anteriores, esta pesquisa incluiu perguntas sobre
comercializagio dos imbveis. Como resultado, foram registradas 50 transagbes com
preco médio de R$ 9,7 mil e 64 intengbes de venda ao prego medio de R$ 14,8 mil,
_mqitg abaixo dos custos & da valorizagfo estudados.

Componente RL ' ' '

No caso de [oteamentos, o valor médio em reais encontrado para lotes irmegulares foi
um sé, de R$ 1,4 mil por lote, com area de 60m? a precos de outubro de 1985
(empresa CSL), ¢ que representa R$ 3 mil em abril de 2004,

Nos estudos da Amaral D'Avila, o crescimento na valorizagdo média dos lotes é de
128%, ao passar de lotes ndo regularizados para regularizados. Trata-se de um vaior
bastaiite -elevado, apontandc favoravelmente para a realizaglo do processo de
regularizagdo de loteamento.

Na pesquisa realizada em agosto de 2004, registraram-se 117 transagdes de venda, a
um valor médio por imével de R$ 11,4 mil, 100 intengdes de venda (média de R$ 38,1
mil} e 60 imdveis alugados a um valor médio mensal de R$ 265,00

Inadimpléncia ' '

Esta matéria refere-se apenas ao componente UF e, no Programa, & considerada
como o ndo-pagamento do TPU por periodos iguais ou superiores a 4 meses.

Sua taxa mostrou-se bastante elevada em todo o periodo do projeto, e atingiu
patamares em torno de 70%, em seus picos. Apurou-se que esse valor ndo € muito
superior ac.restante. da carteira da Companhia Metropolitana de Habitag8o de Séo

“Paulo - COHAB-SP, que abrange beneficiarios com perfil socicecondmico um pouco

diferente dos do PROVER.
Viérios fatores podem ser apontados como causas da inadimpléncia:

(i) até hoje, as familias beneficidrias sdc permissionarias da Prefeitura, e nio
mutudrias, evidenciando-se a fragilidade do TPU como garantia da posse do
imével (n&o & possivel comercializar sem antes regularizar); - S

(ii) foram poucas as medidas corretivas implantadas peta Prefeitura ao longo do
Programa, além de se mostrarem com baixa efetividade, seja por ndo
apresentarem punicdes adequadas, seja por n3o apresentarem alternativas
para as familias que fossem retiradas das unidades habitacionais; ™ '
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(i) j4 se sabia, desde a fase de preparagdo do Programa, que nem todas as
familias teriam condicbes de pagar suas prestagbes mensais, apesar de o
atendimento ser universal {inadimpléncia implicita de 6%;),

(v}  a opglo pura e simples de algumas familias em n&o pagarem o valor do TPU,
mesmo tendo condigdes para tanto; e

(v) a formagio de um circulo vicioso em que, por um lado, & ndc-regularizagéo
acarreta a ndo-comercializagdo, o que acaba por n&o garantir a propriedade do
imovel e, por ouiro, a nao-punlgéo aos inadimplentes e a auséncia de

" alternativas para sua eventual remogdo gera um efeito crescente a prépria
inadimpléncia em si.

Uma analise que merece destaque & a de “despesas com habitagic” da populagac
beneficiada no componente UF, ja que ela influi diretamente na taxa de inadimpiéncia.
Inicialments, essas despesas n&o foram consideradas nos Critérios de
Comercializacio do RO, os quais explicitavam apenas trés aspectos.

(i) Compensagio Financeira, em que se estabeleceram os valores percentuais
minimos de financiamento para cada uma das quatro tipologias;

{ii) Transferéncia, especificando o prazo minimo de ocupacgdo; e

(i) Condigdes de Venda, estipulando taxa de juros, praze e demais aspectos
comrelatos. Posteriormente, com o desenvolvimento do Programa, constatou-se
a enorme dificuldade em se regularizar e comercializar as UH's, 0 que levou a
uma redefinigdo dos critérios inicialmente estabelecidos. Assim, durante a
Missdo de Administragic de agosto de 2001, esse tema foi amplamente
discutido e, apesar de ndo ter sido definido nenhum valor para as "despesas
com habitagdo”, acordou-se que seria considerado um pisc de 23% da renda
dos beneficiarios para cobertura das despesas ¢om as prestagbes mensais dos
contratos de financiamento e com os custos de condominio. Os Quadros 1e 2 a
seguir apresentam esses dados em reais para os apartamentos e embrides,
conforme levantamentos identificados na pesquisa amostral realizada pela
Consultoria em agosto de 2004

QUADRO 1
Resuttados da Pesgquisa Amostral
Agartamentos - Despesas Condominiais @ Residenciais

Val. am RE/més
Renda Despesas Condominiais DOspasas Resiienciars
Varidveis Estatisticas 1 emprego  Tolal | ManutencAo Agua Luz Limpezal Gas Luz  Telefone
Média 600 832 2 19 16 17 b+ ] 49 67
Ermo padréio 22 23 1 1 2 3 "] 2 3
Mediana 500 500 20 15 15 20 30 a5 55
Moda 400 400 20 10 20 20 30 30 50
Desvio padrio 427 428 15 12 13 a 2 29 43
Varidncia da amostra 181.848 184 358 228 147 185 59 4 B35 1.5388
Intarvato 2.400 2.400 145 -6 54 21 18 21 270
Minimo - - -] ] 1 ] 20 1¢ 7
Maximo 2.400 2.400 150 70 55 26 g 27 277
Soma 217.946 228.655 4823 1317 545 136 | 10117 14,801 12.845
Contagem 383 383 383 363 383 as3 363 363 353
Nivei de confianga (95, 0%} 44 44 2 3 4 B8 0 3 6
Fonte: Pesquisa Amostral
Reiatdrio da 2" Avaliagio de Impacto il
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QUADRO 2
Resultados da Pesquisa Amostral
Embrides - Despesas Residenciais
Val. em RE/més

Renda __ Desp.Div. Gés Luz___ Agua Telefone
Varidveis Estatislicas
Média BO7 52 34 40 21 62
Erro padrao 45 13 5 6 2 10
Mediana 500 40 30 35 20 45
Moda 500 30 30 30 20 #N/D
Desvio padrao 412 25 27 33 ] 35
Varidncia da amostra 170.083 870 703 1.078 77 1.218
Intervalo 3.160 70 155 178 33 120
Minime 4) 30 15 12 6 30
Méaximo 3.200 100 170 190 39 150
Soma 50.977 260 978 1.115 561 811
Contagem B4 84 &4 B4 B4 B84
Nivel de confianga B9 37 10 13 3 21
Fonte: Pesquisa Amostral

Tomandc-se os valores médios mensais do Quadro 1, tem-se que as despesas
condominiais (manutengio, agua, luz e limpeza) representam cerca de 12% da renda
{R$ 74 em R$ 633). Considerando que os valores de TPU s30 de R$ 45,00, R$ 57,00 e
R$ 75,00 para apartamentos de 1, 2 & 3 domitérios, respectivamente, ter-se-ia um
percentual adicional de! 7%, 9% € 12% sobre a renda. Em conseqléncia, os totais
comprometidos seriam de R$ 119 (1 dorm.), R$ 131 (2 dorms.) e R$ 149 (3 dorms.);
ou, em termos percentuais sobre a renda, 19%, 21%.e 24%, respeclivamente, o que
significa uma relativa coeréncia em relagio aes 23% acordados em agosto de. 2001.
Por outro lado, se entendermos que as despesas residenciais (gés, luz e telefone), que
consomem 23% da renda de per si (R$ 145 em R$ 633), devem ser acrescidas as
despesas condominiais e aos valores de TPU para comporem as "despesas com
habitagdc”, essa analise muda muito de figura, pois 0s novos totais comprometidos
seriam de R$ 264 (1 dom.), R$ 276 (2 dorms.) e R$ 204 (3 dorms.); ou, em termos
percentuais sobre a renda, 42%, 44% & 46%, respectivamente.

E para os embrides (Quadro 2), as despesas residenciais (gas, luz, agua e telefone)
representam 26% da renda (R$ 157 em R$ 807). Considerando que o valor do TPU ¢
de R$ 31,00, ter-se-ia um percentual adicional de 5% sobre a renda. Em consequiéncia,
as “despesas com habitag&o” seriam de R$ 188 ou, em termos percentuais sobre a
renda, da ordem de 31%. As despesas diversas, que representam 9% da renda (R$ 52
em R$ 607), n&o foram consideradas, uma vez que os questionarics da pesquisa ndo
especificavam claramente os itens de sua composigao.

Trabalho Social

Inicialmente definido como “Trabalho Social Pés-Ocupacio”, este tema estava restrito
ao componente UF, uma vez que deveria ser analisada apenas a forma de gestdo dos
conjuntos habitacionais enquanto sua regularizagdo e comercializacdo nao fossem
conciuidas. Entretanto, em fungdo de sua elevada importancia no Programa para
ambos 0s componentes de' obras, optou-se, em comum acorde com O Banco, por
renomed-lo para “Trabalho Social’, a fim de abranger a totalidade das agbes realizadas
@ a realizar, tanto nas favelas como nos loteamentos irregulares.

Refatdrio da 2 Avaliagdo de impacto ix
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Chaparral, ou a venda indiscriminada dos apartamentos, com retorno da populagéc 4
sua condigiio anterior. Nao sera uma tarefa facil, pois o elevado nivel de inadimpléncia
se refletirA em poupanga pouco expressiva e conseqlente valor elevado de prestacdo.
No sentido de mitigar esse efeito, é dessjavel que, no ato da comercializagao, sejam
oferecidas aos beneficiarios as opgbdes previstas no Informe de Projeto, tais como
permuta de solugdes e locagdo social.

O componente RL, por sua vez, apresenta um percentual de recuperagéo de custos de
40% dos investimentos, baseado na cobranga dos loteadores, com capacidade de
ressarcir os custos de infra-estrutura. Parte desse montante j& est& provisionada por
meio de depdsitos em juizo das quotas dos beneficidrios, as quais reverteréo ao poder
ptiblico. Além disso, as obras realizadas propiciardo um incremento na arrecadagao do
IPTU avaliado em R$ 2,5 milhes por ano.

Metodologias de Intervencao

Foram reproduzidas, na presente Avaliagio de impacto, as mesmas analises beneficio-
custo elaboradas na época da preparagio do Programa, de modo a averiguar os
resultados efetivamente obtidos.

A anélise dos loteamentos foi feita por setor, @ 0 estudo de avaliagio ndo cobriu 0s
setores V1 a X, introduzidas no Programa a partir de 2001. Assim sendo, 0 incremento
de valor entre a situagio de lote ndo-regularizado para lote regularizado foi obtidc em
funcdo do incremento médio referente aos setores i a V.

Os resultados da comparagio entre os valores de mercado e 0s custos de construgéo,
convertidos em US$, sdo apresentados a seguir:

Valor de Mercado e Custo das SolugBes
{valores em US$ por soluco)

" Valorde | Custode “alor/
Solugso Mercado | Construgdo| Custo
Proposta de Empréstimo
Embrifio 12.600.00 | 11.200.00 1.12
Apartamento 1 Dormitério 18.200,00 | 16.200.00 1,20
Apartamento 2 Dormitérios 22.600,00 | 18.000.00 1.26
Apartamento 3 Dormitérios 30.000,00 | 23.000.00 1.30
Lote Requiarizado 28.300.00 | 3.300.00 8.58
L 2a. Avaliagio de impacto
Embrido 8.163.18 [ 862604 0.95
Apartamento 1 Dormitéric 16.118.61 | 12.906.80 1.25
Apartamento 2 Dormitbrios 1726695 | 1413628 1.22
Apartamento 3 Dormitorios 22.082,08 { 1890783 17
Casa Sobreposta 15656.38 | 9./51.54 1.60
Comércio 563463 | 4560.39 1,24
Lote Regularizado 2.906,74 1.114,89 2,61

Para o componente UF, a relacéo valor de mercado/custo de construgdo ficou dentro
dos patamares previstos para os irés tipos de apartamentos, com elevagio de 4% para
o de 1 dorm., e diminuigdo de 2% parz o de 2 dorms. e de 10% para ¢ de 3 dorms. No
caso dos embribes, houve uma diminuigio um pouco mais significativa dessa relagao,
da ordem de 15%. E para as duas novas tipologias viabilizadas a partir de 2001, tem-
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se uma Stima relagdo de 1,60 para as casas sobrepostas (a maior do componente) e
de 1,24 para os pontos de comércio, compardvel as dos apartamentos de 1 e 2 dorms.
Quanto aos valores de mercado das quatro tipologias inicialmente previstas, tem-se
uma diminuigo em todas elas: 35% para os embrides, 26% para cs apartamentos de 3
dorms., 23% para os de 2 dorms. e 11% para os de 1 dorm. Similarmente, os custos de
construgio também diminuiram em 23% para os embriges, 18% para 0s apartamentos
de 3 dorms., 15% para os de 1 dorm. e 11% para 0s de 2 dorms.

Para o componente RL, embora o percentual de valorizagdo detectado no estudo de
avaliagfio retro referido (127% em média) tenha sido significativamente superior ao que
consta na Proposta de Empréstimo (71%), os valores sem & com regularizagao em

termos absolutos sd@o bastante inferiores na avaliagdc de 2000 (redugdo de 1110 ..

aproximadamente). Entretanto, o custo médio por lote também foi inferior {cerca de 1/3
do previsto), resultando em uma relagéo valor incremental/custo 3,4 vezes inferior a
originalmente prevista, mas ainda significativamente superior s solugdes de
apartamento.

A andlise beneficic-custo, por sua vez, demonstrou que ambos os componentes
obtiveram taxas internas de retorno elevadas e equivalentes, em um patamar superior
a 30% a.a. (33,3% para o UF e 32,1% para o RL), conforme se mostra a seguir:

Comparagio de Resultados Beneficic-Custo — Prop de Empréstimo va. 2a. Avaliagio de impacto
{US$ milhdes em valor presente a pregos de eficiéncia)

UHs - Valorizagio
Discriminacio Lotes Investimento Direta | Indireta | Total TR %
Proposta de Empréstimo
Favelas

Jardim do Lago 276 4.5 8,3 4.0 10,3 53,0
Bela Vista 1.020 16,6 23.1 2.8 260 13,6

Loteamentos
Tapera Velha 773 1,0 14,8 14,8 n.a.
Parque Caraejeira 953 3.1 18,2 18,2 n.a.

2a. Avaliagdo de Impacto
Favelas - Fase IV

José Pauling dos Santos 640 8,1 10,1 10,1 B8,2%
Helid polis-Gleba A 865 12,2 12,1 12,1 9,2%
Jardim Imperador 380 3,3 4.8 4.8 97.1%
Morre da Esperanca 380 6,4 5,6 5,6 1,7%
City Jaragua - Setor 2/3 embribes 498 7.4 3,6 3.6 -72,7%
City Jaragud - Setor 2 120 1,0 0.9 0,8 5,3%
Magdeirit/\VVotorantim 400 5,3 5,8 5,8 31,1%
Sao Domingos/Camarazal 332 2.9 4,2 4,2 294 5%
NicardgualVila da Paz 1.222 10,4 138 13,8 118,1%
Parque Continental 420 4.7 7,9 7.9 127,0%
TOTAL FASE ¥ 5.285 61,7 68,7 68,7 33,3%

Loteamentos
SETOR | 3128 21 4,2 42 48,2%
SETOR I 2491 2,5 2,9 29 18,5%
SETOR I 3417 3.9 4,1 4,1 12,3%
SETOR IV 6836 4,2 55 5,5 21.3%
SETORV 6228 6,3 9,4 9.4 34.1%
SETOR VI 1988 0,6 2,0 2,0 75.8%
SETOR VI 1318 0,4 1,3 1.3 76,8%
SETOR VI 1527 0,5 1.5 1,5 76,8%
SETOR IX 3375 1,1 34 3.4 73.7%
TOTAL LOTEAMENTOS 30.309 21,6 34,1 - 34 1 32.1%
Ralatirio da 2* Avaliagio de Impacto xii
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Vé-se que, no caso do UF, dos 10 empreendimentos analisados, 4 apresentaram taxas
inferiores a 12% a.a. (Helibpolis-Gleba A, Morro da Esperanga, City Jaragua - Setor 2/3
embrides e City Jaragud - Setor 2). Dentrs estes, Helidpolis-Gleba A apresentou taxa
de 9,2%, ndo muito distante da taxa minima de 12% a.a. exigida pelo BID.
Aparentemente, sua rentabilidade ficou prejudicada em fungéo de atraso nas obras. Os
outros 3 empreendimentos apresentaram taxas ou muito baixas (Morro da Esperanga
com 1,7% e City Jaragua - Setor 2 apartamentos com 5,3%) ou negativa (City Jaragua
embrites com —72,7%). No caso do Morro da Esperanga, o custo médio unitario das
solughes (cerca de R$ 54 mil) aproximou-se do valor de mercado, praticamente
anulando a rentabilidade do empreendimento. No caso de City Jaragud, constatou-se a
combinagio de dois efeitos: valor de mercado baixo (em virtude, principaimente, da
localizagdo do empreendimento) e custos elevados. Considerando embrides e
apartamentos somados, a diferenga entre beneficio e custo desse empreendimento é
de US$ 3,9 milhGes negativos.

E no caso do componente RL, todos os setores apresentaram taxas internas de retorno
superiores a 12% a.a., variando entre 12,3% (Setor lll) e 76,8% (Setores VIl e VIII), o
que demonstra claramente a viabilidade desse tipo de intervengao.

Conclustes e Recomendagbes

O Informe de Projeto (IP) apontava trés conjuntos de beneficios a serem alcancados
pelo Programa, quatro de riscos que deveriam ser evitados e trés caracteristicas suas
que estariam de acordo com a nova politica de financiamento habitacional do BID (OP-
751) de margo de 1995. A seguir, s50 analisados esses e outros aspectos, a luz de
todas as constatagbes apuradas desde juiho de 1896.

Beneficios
Os trés grupos de beneficios eram os tangiveis, os intangiveis e os relacionados ao

municipio em si. Os beneficios ditos tangiveis eram trés: {i) aumento do patrimbnio das | -

familias, mediante a regularizagio da propriedade das UHs; (ii) valorizagao das areas
de intervenglo, nas favelas e nos loteamentos iregulares; e {iii) valorizagio dos
entornos das areas de intervengdo. Os beneficios intangiveis também eram trés: (i)
contribuir para o rompimento do circulo de pobreza nas favelas, uma vez que oS
beneficidrios seriam cidadfios com domicilios legalizados; (i) respeitar os vinculos
comunitarios existentes e de acesso aos locais de trabalho, ao minimizar as
realocagdes em outras areas; e (iii) induzir novos habitos de convivéncia coletiva,
incluindo os relacionados com o uso de novos espagos habitaveis, tanto privados como
coletivos, resultantes das solugdes em apartamentos. E o terceiro grupo de beneficios,
relacionado a cidade em si, tinha dois aspectos: (i) o principal, a longo prazo, que
permitiria diminuir o custo de expansfo da cidade, pois, ao aumentar a densidade
populacional, maximizaria o uso da infra-estrutura social ja existente; e (i) o
secundario, que, pelo aumento no valor das propriedades, permitiria a recuperagao a
curto prazo de parte dos investimentos, por meio da aplicagéo do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Sobre os trés beneficios tangiveis, observa-se o seguinte:

{i) Aumento do patrimdnio das familias, mediante a regufarizagdo da propriedade
das UHs. Conforme ja descrito anteriormente, ndoc houve regularizagao das
UHs até o momento, em nenhum dos dois componentes, o que inviabiliza a
aferigo desse beneficio na forma como ele foi enunciado. Entretanto, focando
apenas no aspecto econdmico do valor da UH, constata-se um aumento
patrimonial das familias, em ddlares, no componente UF. Inicialmente, definira-
se um valor médio de indenizagdo de US$ 7 mil para cada familia,
correspondente a0 valor médio de transagio dos barracos apurado na pesquisa

Relatdrio da 2* Avatiacdo de Impaclo il
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de mercado das guatro solugbes habitacionais originalmente propastas foram
apurados no presente estudo (ver item 1.10) e variam de cerca de US$ 8,2 mil
para os embrides, até pouco mais de US$ 22 mil para os apartamentos de 3
dorms., refletindo aumentos patrimoniais entre 17% e 214%, respectivamente.

(in Valorizagdo das &areas de infervengdo, nas favelas e nos loteamentos
imegulares. Na prética, este beneficio pode ser aferido pelos resultados da
pesquisa amostral realizada em agosto de 2004, que, pela primeira vez no
Programa, incluiu perguntas sobre comercializagio de imoveis. Para o UF, os
valores médios apurados de compra e de venda de um apartamento foram de
R$ 9,68 mil e R$ 14,8 mil e, para os embrides, de R$ 11,2 mil e R$ 20,5 mil,
respectivamente. Ou seja, tem-se uma valorizagdo de 53% no,primeiro caso e

de'83% no segundo. E para o RL, esses valores médios foram de R$ 11,4 mil
“para compra e R$ 38,1 mil para venda, significando uma expressiva valorizagao
{ de 234%. -

(iii) Valorizagdo dos entornos das éreas de intervengéo. Para o componente UF, o
estudo efetyado em 1995 apurou uma valorizacao tedrica de 8% nos imédveis
localizados num raio de até 500m das favelas onde ocorreriam as intervengées.
Todavia, uma vez que nac houve um acompanhamento sistematico dessa
valorizagdo antes, durante e apds as obras, ndo foi possivel mensura-la na
presente avaliagio. Ademais, destacam-se duas consideragdes: na maioria dos
empreendimentos do Programa, restaram remanescentes da antiga favela ou
formaram-se outros pequenos niicleos com novos favelados em locais préximos
&s construgdes, o que certamente inibe a valorizagéo d6s respectivos entornos;
e alguns empreendimentos foram implantados em &reas de baixa ocupagéo
anterior {ex.: City Jaragu4), o que minimiza bastante o seu impacto no entorno.

Sobre os trés beneficios intangiveis, tem-se:

{i) Contribuir para o rompimento do circulo de pobreza nas favelas, uma vez que
os bensficidrios seriam cidaddos com domicflios legalizados. |gualmente ao
primeiro objetivo tangivel, aqui também resta prejudicada qualquer aferigao, ja
que nenhum domicilioc foi legalizado até o momento. Outra observagdo ’ §
importante € que nenhuma politica de geracéio de emprego e renda foi j i
implantada junto com o Programa no periodo 1996-2000, o que contribuiu, na :
realidade, para uma diminuicdo ou mesmo eliminagdo dos ganhos daqueles
beneficidrios que possuiam aigum tipc de comércio em seus barracos (bares,
“vendinhas” etc.). ‘ h

{ii) Respeitar os vinculos comunilarios existentes e de acesso aos locais de
frabatho, ac minimizar as realocagbes em outras dareas. Para o UF, foram
disponibilizados apenas os dados da Fase |V, que apontaram 1.736 familias
residentes em areas “pulmac” e 3.676 nas proprias dreas de intervengio, ou
seja, respectivamente, 32% e 68% do total de 5.412 familias beneficiadas com
algum tipo de soluglio habitacional nessa fase. Uma vez que néo foram; 7
estabelecidos claramente critérios iniciais para as realocagdes, mas apenas;! °
uma diretriz geral para ‘minimizagéo das familias a serem relocalizadas', nao se |
pode afirmar objetivamente se ta! diretriz foi ou no atendida; por outro lado, ) ‘
subjetivamente, a relagdo de 1:3 entre o nimero de familias reaiocadas ¢ o total
parece-nos bastante razeavel, tanto em fungSo do pioneirismo do Programa, !
como pelas dificuldades na implantagio das obras. Quanto ao componente RL,

socioecondmica da SEHAB que subsidiou a elaboragéo do IP. Os atuais valores
|

também ndo se especificaram critérios claros a serem seguidos, mas somente a
diretriz geral de que ‘a desativago de 4reas de lotes para atingir dreas minimas
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destinadas ao sistema viario, a dreas verdes € a equipamentos urbanos devera

preceder a execugao das obras’. Nesse sentido, considerando o total de 31.890

lotes beneficiados e a média de 1,3 familias por lote, tem-se um universo de

41.457 familias atendidas pelas intervengbes, que acarretaram a necessidade

de realocar 499 familias (dados disponiveis para o periodo 2001-2004), ou seja,

.+ '1,2% dototal, valor esse muito inferior ao da Fase |V do compenente UF {cerca
C_sede zes).

(i)  Induzir novos habitos de convivéncia coletiva, incluindo os relacionados com 0
uso de novos espagos habitéveis, tanto privados como coletivos, resulfantes
das solugbes em apartamentos. Conforme preconizado no Médulo 6 do PAS
para ambos os componentes, as agles sociais na fase de pés-ccupagio
estariam focadas na preparagdo da populagio para o uso adequado racional
dos equipamentos, em campanhas de esclarecimento sobre os cuidados
ambientais, no planejamento dos gastos individuais & coletivos e, no caso da
verticalizagio, na organizagéo condominial € no desenvolvimento de atividades
educativas a fim de garantir a qualidade de vida da coletividade € a preservagao
do patriménio. Em que pese a dificuldade em se mensurar esse beneficio,
pode-se afirmar que ele foi plenamente atingido, tanto em fungdo da elevada
avaliagdo dos beneficidrios, como pelo resultado da pesquisa amosfral de
agosto de 2004, que identificou, no componente UF, benfeitorias efetuadas
pelas proprias famllias em 58% dos apartamentos e 79% dos eribriges.

E sobre os beneficios relacionados a cidade em si, temos os seguintes comentarios

sobre seus dois aspectos:

(® O principal, a longo prazo, que permitiria diminuir o custo de expanséo da
cidade, pois, ao aumentar a densidade populacional, maximizaria o uso da
infra-estrutura social j& existente. Considerando que esse beneficio se relaciona
exclusivamente & verticalizagdo do componente UF, pode-se afirmar que seu
enunciado esta correto, ja que ele préprio € um pressuposto da verticalizagao
em si. No presente estudo, todavia, nao foi cbjeto das atividades da Consultoria
a comparacgao entre o custo de expansdo da cidade, o aumento da densidade
populacional e o uso da infra-estrutura social ja existente, em fungdo do prazo
exiguo e do alto grau de complexidade exigido. Assim, apenas a titulo de
observacéo, vale destacar que o processo de urbanizagéo do Municipio de Sao
Paulo & extremamente dindmico, constituindo-se em uma cidade em

{ permanente gestagdo; prova inconteste disso € o fato (ja citado) de pequenos
| nucleos com noves favelados j& terem sido formados em locais préximos as
construgBes verticalizadas.

(ii) Q secundério, que, pelo aumento no valor das propriedades, permitiria a
recuperagdo a curto prazo de parte dos investimentos, por meio da aplicagao do
imposto Predial e Terrifonial Urbano (IPTU} pela Prefeifura do Municipio de Sdo
Paulo. Para o componente UF, uma vez mais, esbarra-se na nao-regularizagio
e na nao-comercializacdo das UHs até o momento, o que inviabiliza qualquer
recuperagdo dos investimentos na forma preconizada, apesar de ter sido
verificado um aumento médic no valor das propriedades de 53%
(apartamentos) e de 83% (embrides). Outro ponto importante & o conceito de
‘curto prazo’, por duas razdes: no IP (Paragrafo 3.19), prevera-se um prazo
médio de 7 meses entre o término do projeto executivo e a concretizagéo da
venda das UHs aos beneficidrios e, na realidade, decorridos quase 94 meses
do Programa, isso ainda ndo se concretizou; & o prazo de execucéo das obras,
inicialmente previsto para 18 meses, mais que triplicou nesse periodo.
Finalmente, convém destacar que muilas dessas UHs, por seu valor venal,

Relatbrio da 2* Avaliagio de Impacto v
Fevereira/2005




PREFEITURA DD MUNICIPIC DE SAQ PAULD
SEHAD - SECRETARIA NE HABITAGAD E DESENVOLVIMENTO URBAND
GABINETE DO SECRETARIO

poderdo ser isentas de pagamento de |PTU e, ao serem efetivamente
comercializadas, deveréo ser objeto de estudos especificos por parte da PMSP,
a fim de se determinar o valor gue sera arrecadado. Ja para o componente RL,
por suas caracteristicas intrinsecas, tém-se algumas constatagbes um pouco
diferentes. Em primeiro lugar, a valorizagéo média das propriedades em 234% &
muito superior 3 do UF, o0 que permite supor, por exemplo, que o quintido de
recuperagio dos investimentos sera proporcionalmente bem mais elevado
nesse caso. Em segundo lugar, o prazo de execugéo das obras, também
inicialmente previsto para 18 meses, quase triplicou ao longo do Programa,
contribuindo para inviabilizar o 'curto prazo’. Em ferceiro lugar, verificou-se que
a regularizag8o dos lotes ndo & possivel na forma estabelecida no Marco
Logico. Nesse aspecto, devem-se elucidar as trés etapas das atividades de
regularizagio: a regularizago urbanistica, a cargo de RESOLOQ, é contemplada
na execucdo das obras; a regularizagdo administrativa, também a cargo de
RESOLQ, compreende a emissdo do Auto de Regularizagdo para 0s
loteamentos e possibilita a oficializagdo das vias e a emissdo dos carnés de
IPTU; e a regularizagio registraria, a cargo exclusivamente dos beneficirios,
permite o registro final das propriedades nos érgdos competentes. E, em gquarto
lugar, valem as mesmas observacdes sobre isengdo de pagamento de IPTU
retro citadas. Isso posto, os dados disponiveis indicam que ja foram emitidos
camés de IPTU para 5.688 propriedades, o que corresponde a 18% do universo
de 31.880 lctes beneficiados. Comparatvamente, pode-se concluir que os
investimentos no RL serdo recuperados num percentual maior e num prazo
menor gue os no componente UF, embora em patamares muito mais
desfavordveis que os previstos na preparagio do Programa.
Riscos
Os quatro grupos de riscos que deveriam ser evitados relacionavam-se: (i) aos
aspectos soclais; (i) & manutencio dos edificics construidos; (iii) a ‘substituicéio’, a
curto prazo, das familias beneficiarias de baixa renda por outras de renda média; e (iv)
a possiveis alteragGes determinadas pelas futuras administragdes municipais, ja que o
Programa fora implantade no inicio do segundo semestre do Ultimo ano da gestio
1993-1996.

Sobre eles, tém-se as seguintes consideragies:

(i) Aspectos sociais. Os riscos a eles relacionados estavam focados nas possiveis
falhas que poderiam comprometer a participagdo e a organizagio comunitaria.
Uma vez que o éxito do Programa estava substancialmente atrelade a esses
aspeclos, deu-se especial atengio A elaboragdo de um Plano de Agdo Social
(PAS) com abordagem multidisciplinar e que garantisse a participagéo
comunitaria em todas as etapas do processo. De fato, o éxito do Programa
pode ser avaliado por dois fatores: satisfagio dos beneficidrios {ja comentado)
e intervengdes realizadas. Nesse sentido, para o componente UF, somente o
empreendimente Sucupira ndo se viabilizou (previsdo de construgio de 280
aptos., correspondente a apenas 3% do total de 9.068 solugdes); e, para o RL,
o resultado foi extremaments positivo, beneficiando 31.890 lotes, ou 52% a
mais que os 21.000 previstos. Os trabalhos sociais desenvolvidos em ambos os
componentes seguiram, cada um a seu modo, as premissas do PAS e foram
fundamentais para esse éxito, com destaque para a atuagso de RESOLO, que
passou a contar com uma nova estrutura e com servigos terceirizados de
gerenciamento social apenas a partir do final de 2001, ou seja, mais de 60
meses apds o inicio do Programa.
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Manutengdo dos edificios construidos. Esta foi uma preocupagéo também
contemplada no PAS, que incluiu mecanismos para acompanhamento na pés-
ocupagdo, tanto para os apartamentos como para as areas comuns.
Concernente ao componente UF, as atividades para evitar este risco foram
inseridas no Madulo 5 do Trabalho Social desenvolvido por HABI (Médule 6 do
PAS). E importante considerar que ndo foram previstos mecanismos claros de
controle sobre as intervencdes fisicas realizadas para manutengio dos edificios
construidos; assim, ndo foi disponibilizado nenhum dado sobre eias (lipo de
intervengdo, custo, prazo etc.). Por outro lado, as agbes mais importantes s&o
realmente as focadas na adaptagéc dos beneficiarios frente as suas novas
condigdes de moradia. Nesse sentido, pode-se afirmar que, de uma forma
geral, as condigdes sfo razoaveis, melhores nos empreendimentos da Fase IV
que na |l (principaimente, pela aplicagdo do PAS) e nas areas em que a
demanda permaneceu no proprio local em relagdec as areas “puimio’ (a
diversificagdo da demanda num mesmo local introduz tensdes sociais
adicionais). Um outro ponto importante é a falta de regularizagao e
comercializagio, que gera uma sensagdo de “nao-propriedade” das UHSs e,
consequentemente, das areas comuns, induzindo a uma degradagio em ritmo
mais acelerado que o previsto no IP.

‘Substituicdo’ dos beneficidrios. O risco de que os beneficidrios de baixa renda
das UHs fossem ‘substituidos’ pelos de renda média seria diminuido por dois
fatores: os valores de mercade das solugbes habitacionais propostas seriam
compativeis com a capacidade de pagamento do puablico-alvo, e os
beneficiarios $¢ poderiam vender legalmente suas UHs depois de 36 meses de
ocupagdo. Aqui, também, uma vez mais, os aspectos de regularizagéo e
comercializagdo fazem-se presentes, ja que as transagdes de compra e venda
das UHs sé ocorrem no mercado informal. Além disso, nao se pode afirmar
categoricamente que os valores de mercado apurados s&o compativeis coma”
capacidade “de pagamento dos beneficidrios, j4 que o principio da
altofocalizaglio ndo foi devidamente implementado no inicio do Programa (o
Anexo 2A da Ajuda Memoria da Miss&o de Administragdo de novembro de 2003

descreve claramente esse temna).

Futuras administragbes municipais. Considerava-se o risco de que fuluras
administragbes municipais (a partir de janeiro de 19397) alterassem as
prioridades ou ¢ enfoque ja definidos para o Programa. Na realidade, peio
Contrato de Empréstimo, ¢ PROVER devenia estar concluido na gestdo
seguinte a sua implantagido (periodo 1997-2000), na data de 11 de julho de
2000. Entretanto, varios fatores entdo ocorridos contribuiram para ©
desenvolvimento do Programa em ritmo bem aquém do previsto, dos quais se
destacam os seguintes; atrasos nas licitagSes das obras; ndc-superagio das
dificuldades para executar as intervengdes em tempo compativel com as
necessidades do Programa (as obras do_RLiniciaram-se no segundo semestre
de 1999), construgéo de apenas 496 embrides (cerca de 75% abaixo dos 2.000
previstos) e viabilizagio de somente 74 lotes urbanizados (cerca de 77% abaixo
dos 321 contratados); néc-viabilizagdo dos recursos necessarios da PMSP para
atender aos cronogramas fisico-financeiros; auséncia de estrutura
propriafterceirizada adequada em RESOLO; foco maior na execugio das obras;
n&o-priorizagéo das atividades de reguiarizacdo e comercializago (todas as
3.604 UHs da Fase |l do UF foram entregues entre janeiro de 1986 e agosto de
1998); preteri¢io das atividades do componente Fortalecimento Institucional
(F1), sobretudo guanto & aquisigio de eguipamentos de microinformatica;
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¢ !@ 1" desempenho insatisfatério nas atividades de Monitoramento e Avaliagao {M&A),

deixando de apresentar dois relatérios de Monitoramento (IV e V) & 0 1° da

Avaliag@o de Impacto; e algumas solugdes de continuidade nas agdes em.

andamento, tanto por problemas de gestio do Banco comc da SEHAB. Em

resumo, nesse perfodo: os aspectos positivos foram a mplantagéo e 0o -
desenvolvimento do Programa gue permitiram o desembolso de maig de 70% !

dos recursos desembolsados pelo BID (scbretudo para obras) ¢ o inicioc de uma
base de dados para os outros temas (regularizagéo, comercializagao etc.); e os
negativos foram justamente os atrasos no desenvolvimento desses temas
(incluindo os servigos de M&A, algumas atividades de Fl etc.).

J4 a gestdo seguinte (2001-2004), encontrou ¢ Programa com prazo de termino
previsto para julho de 2001 e alguns gargalos a serem equacionados. Durante 2 Visita
de Inspeclo de janeiro de 2001, foram abordados alguns aspectos de forma geral,
principalmente no sentido de estudar a implementagéo de mudangas profundas que
redirecionassem a rota do PROVER, redefinindo os meios necessarios para alcanga-la
€ 0 Novo prazo para sua conclusfo. Em maio de 2001, os representantes da SEHAB
fizeram uma exposigdo detathada do Programa na Secretaria de Assuntos
Internacionais (SEAIN) do Ministéric do Planejamento, Orcamento e Gestdo, & qual
compareceram também os representantes dos diversos orgaos envolvidos, inclusive do
BID. Naquela oportunidade, relataram-se todos os problemas existentes (alguns dos
quais ja mencionados) e as diretrizes para resolvé-los, além de ser solicitada uma nova
prorrogagéio de prazo para finalizagdo do Programa de forma mais consentanea.
Acordou-se, entdo, uma prorrogacio ‘excepcional’ até outubro de 2001, para que a
SEHAB, o BID & a SEAIN pudessem consubstanciar um Plano de Agdo que, por um
lado, procurasse resolver/minimizar os problemas existentes e, por outro, reconduzisse
o FROVER, na medida do possivel, a sua rota original. Com esse intuito, a Misséo de
Administragdo de agosto de 2001 acordou com os representantes da SEHAB e da
SEAIN os seguintes “aspectos pnnmpals o reconhecimente (pelo BID) de gque o
processo de regularizagéo do UF.levaria 30 meses, no minimo, e que o do RL ndo
alcangaria a regularizagéio das propriedades em si; 0 insucesso da autofocalizagbo,
pela falta de diversidade de tipologias habﬂacmnals e altos custos de produgdo; os
termos de comercnallzag:éo das UHs do UF {(contrato, subsidios etc); o plano de
cobrariga para recuperagio da inadimpléncia; a atualizagio do cadastro das familias
arroladas e ndo-arrcladas no componente UF e dos ocupantes irregulares no RL; a
programacéo das atividades de M&A; as propostas para as atividades do componente
Fl; o gerenciamento social do RL e a continuidade para implantago da nova estrutura
de RESOLQ; as propostas para utilizagio de parte dos recursos disponiveis em uma
nova medalidade de atengéio &s favelas (UF) e na inclusdo do Jardim da Conquista no
RL (5.735 lotes); e a prorrogaglo de término do Programa para 11 de dezembro de
2003. Esse acordos introduziram novo félego ao PROVER e possibilitaram avangos
significativos, entre os quais se destacam: 6 progresso ias atlvidades de regularizacéo
(menor para ¢ UF e maior para ¢ RL); a consolidacio de novas soluctes no UF {lotes
urbanizados, casas sobrepostas e pontos de comércio); a introdugao do novo contrato
de comercializag8o das UHs (Contrato de Permissio de Uso Oneroso de Carater
Social com Opgao de Compra); a gestao completa da carteira do UF pela COHAB para
reducdo da inadimpléncia; a inclusao dos nac-arrolados {cerca de 15% da demanda
original) nos outros programas de HABI e as solugdes adequadas para os ocupantes
imegulares no RL (499 familias em Bolsa Aluguel, Conjuntos Habitacionais etc.), a
refarmulagéo de alguns indicadores com base no Marco Légico e na realidade do
Programa, bem como a elaboragdo e a aprovacao dos relatdrios de M&A (M-IVAV, Vi e
VIl; 12 Al); para toda a SEHAB, aquisicdo de 500 equipamentos de infermética, 321
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programas e 978 pegas de mobilidrio, totalizande 1.799 unidades, além da
readequacgdio das instalagbes elétricas com implantagio de rede légica e de cursos
para capacitagdo e formagao técnica em informética; e a viabilizagio de 16 projetos
executivos de urbanizagio de favelas do Programa Bairro Legal, a execucao de obras
no Jardim da Conquista (6.039 lotes) e também no Jardim Maia {3.750 lotes), o qual foi
incluido no Programa durante a Visita de Inspecac de abril de 2002. Em novembro de
2003, realizou-se uma Misséo de Administracdo com a finalidade de se revisar o
estado de implantagio e os resultados atingidos em cada um dos componentes do
Programa (também foi realizada uma Oficina Técnica de Ligdes Aprendidas do
PROVER, que sera abordada mais adiante). Nessa oportunidade, o desembolso dos
recursos do BID ja contava com mais de 96%, e os principais aspectos discutidos
relacionaram-se as atividades de M&A (aprovacao do M-V e diretrizes para a 2° Al de
acordo com as ligdes aprendidas) e 4 prorrogagao do prazo de conclusdo do Programa
para 11 de dezembro de 2004. Em resumo, nesse periodo: 0s aspeclos positivos foram™
a recolocagio do PROVER em sua rota original, o avango no encaminhamento de .
alguns gargalos, o reconhecimento de problemas de gestao do Banco e da SEHAB, o -

aumento em 52% do numero de lotes beneficiados do componente RL (o que

corresponde a 34% do universo inicial de 11.000 UHs e 21.000 lotes), a informatizagdo
da SEHAB e a criagdo de um banco de dados que podera subsidiar a preparagdo e a
implantagiio de novos programas habitacionais para populagéo de baixa renda; e 0s
negativos foram o aumento significativo da taxa de inadimpléncia, os atrasos na
regularizagdc dos empreendimentos do componente UF, a._nAo implantagdo da
comercializagdo das UHs, os atrasos na recuperagéo dos recursos investidos no
componente RL, a falta de uma programacéo financeira adequada para execucio das
obras decorrentes dos projetos do Bairro Legal e a auséncia de uma politica de
manutengéo dos Conjuntos Habitacionais.

Polftica do BID

De acordo com a nova politica de financiamento habitacional do Banco (OP-751) de
margo de 1995, o Programa apresentava trés caracteristicas importantes que
¢gontribiiiriam para a superagéo das restriges ao melhor funcionamento do mercado
habitacional na cidade de S&o Paulo: (i) permitiria a regularizacdo, urbanizagédo e
integragéic formal de grandes areas com ocupagao ilegal, fisicamente degradadas e de
alto risco ambiental; (i) ajudaria a regularizar o setor do mercado de loteamentes
ilegais, flexibilizando. sua oferta e promovénde uma utiizagéo mais eficiente do solo
urbanc de S&o Paulo; e (iii) promoveria a racionalizagdo e -a transparéncia na
destinagio de recursos, por méio do sistema de autofocalizagdo. Sobre elas, as
principais consideragdes séo as seguintes: (i) a menos da regularizagso, o Programa
realmente permitiu a urbanizagdc e a integragio das areas em que houve
intervengbes, tanto no UF como no RL, eliminando os riscos ambientais existentes; (i)
a segunda caracteristica resta prejudicada, j& que as atividades da PMSP no
componente RL compreendem a regularizagdo urbanistica e a administrativa, e ndo a
registraria; e (iii) a terceira caracteristica também esta prejudicada, uma vez que o
sistema de autofocalizagdo néo foi implementado de forma adequada no Programa.

LigGes Aprendidas

Conforme ja4 mencionado, a Missdo de Administragéo de novembre de 2003 incluiu a
realizagdo de um evento (tipo workshop) denominado ‘Oficina de Avaliagdo: Ligbes
Aprendidas do PROVER', durante o qual: (i) foram debatidos os principais fatores
positivos e negativos que influiram sobre os resultados do Programa (Anexo 1 da AM});
(i) consubstanciou-se uma relagfio dos 4 principais problemas detectados em agosto
de 2001 (autofocalizagée, regularizagio, custos e inadimpléncia), seus diagnésticos, as
respectivas solugdes temporarias e as ligdes aprendidas (Anexo 2B da AM); e (iii} fez-
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se uma avaliagiio do Programa, com base nos 6 principais fatores negativos dos 14
entao levantados (n&c considerar a realidade urbanistica e social das favelas,
diagndsticos deficientes, regularizacéo registraria do RL, superviséo inadequada inicial
do Banco, falta de aplicago da autofocalizagfo e falta de uma concepgo integral de
intervengio da PMSP), suas pertinéncias, as respectivas consequéncias e as lighes
aprendidas (Anexo 3 da AM).

Hoje, decorrido mais de um ano, consolida-se a convicgéo naqueles aspectos, agora
embasados nos diversos estudos realizados desde entdo e apresentados neste
Relatério. Os objetivos definidos pelo Marco Logico, os tratamentos analiticos dos
dados descritos nas pesquisas e estudos, bem como a dinamica do trabalho
desenvolvido ao longo do Programa, subsidiaram a identificagéo das licbes aprendidas
e das recomendagdes que a seguir s&0 apresentadas. Para o componente UF, é
conveniente destacar as seguintes licdes aprendidas: (i) & importante um planejamento
fisico-financeirc austerc da PMSP, de forma a nfo provocar solugdo de continuidade
nos contratos em andamento e naqueles a serem iniciados; (i) a selegdo das areas
deve ser precedida de critérios de escolha mais condizentes com a realidade das
favelas, principalmente para se evitarem problemas futuros de regularizagéo; (iii) &
importante que as obras acompanhem os projetos executivos, para evitar entraves
posteriores no processo de regularizagdo e obtengdo dos registros; (iv) deve-se
consolidar a institucionalizagdo do Programa de regularizagéio fundiaria, com a
efetivacdo de didlogos sistematicos entre os agentes envolvidos, principalmente a
PMSP, o Poder Judiciario e os Cartérios de Registro de Iméveis, a fim de viabilizar os
registros dos iméveis para possibilitar a comercializagéo & a transferéncia de unidades
habitacicnais; (v) prever algumas possibilidades de flexibilizagdo no atendimento da
demanda com solugdes habitacionais alternativas as originaimente elencadas, como as
casas sobrepostas e os lotes urbanizados, e soluglies como os pontos de comércio,
que permitem que as familias mantenham sua atividade econdmica; e (vi) &€ importante
que o reassentamento das familias contemple a area na sua totalidade, para evitar
novas ocupagdes em areas remanescentes. As principais recomendagbes para o UF
sfo as seguintes: (i) a escolha das areas para implantagéo dos projetos habilacionais
deve considerar, em primeiro tugar, aspectos geopoliticos e fundidrios, com diversidade
de alternativas de solugdes habitacionais ofertadas a populagdo, e entendendo a
moradia como direito social; (ii} o desenho de programas de moradias deve considerar
a realidade da populagio beneficidria, tendo em vista aspectos sociais e culturais tanto
quanto sua capacidade de pagamento; e (iii) a titulagdo e a comercializagdo das
moradias, garantidas pela regularizagde wurbanistica e fundiaria, devem ser
asseguradas desde o plangjamento fisico inicial do Programa.

E para 0 componente RL, destacam-se as seguintes ligdes aprendidas: (i) no tocante 2
regularizagac fundiaria, & impartante ressaltar que houve profundos aspectos judiciais
durante o transcorrer de todo o processo, os quais, em alguns cascs, alteraram
sobremaneira os resultados inicialmente previstos, obrigando a buscar solugies
diversas &s até entdc praticadas, por meio de novas agdes articuladas entre ¢s
agentes intervenientes no processo de regularizacao registraria, visando agilizagdo na
tramitagéo e busca de solugbes, de acoerdo com a complexidade da situago fundiaria
de cada loteamento; (ii) constatou-se que as obras realizadas em loteamentos cujos
entornos se encontravam desocupados, em alguns casos, foram estimuladoras de
novas ocupacgbes irreguiares; (i) a participagio da populagéc local no processc como
um todo e a formagdo de agentes comunitdrios de habilagic como individuos
multipticadores foram fundamentais para os resultados positivos apresentados pelo
compenente; {iv} o Programa propiciou uma melhora sensivel da qualidade de vida dos
moradores, principalmente nos aspectos de sadde e seguranga, conforme indicam as
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pesquisas realizadas junto aos érgéos especificos e a propria populagio beneficiada;
(v} as intervengdes urbanisticas tiveram impactos, n&c somente na populagéo
diretamente envolvida, como beneficiou também significativamente as comunidades do
entorno, principalmente no que diz respeito 4 consolidagéo de uma estrutura viaria de
ligacac entre os loteamentos adjacentes e a utilizagdo das areas publicas de lazer e
das pragas executadas, (vi) a implantagho de novas alternativas de ordem fisica
possibilitou o atendimento 3s reivindicagbes da populagio € & compatibilizacdo com a
realidade local; e (vii} os custos de remogao de familias situadas em area de risco, a
abertura de avenidas de fundo de vale e a canalizagio de corregos se traduzem como
beneficios globais para a Cidade e, portanto, ndo devem ser considerados
exclusivamente nos custos dos lotes dos empreendimentos. Ja as principais
recomendagbes do RL s@o: (i) a escolha inicial dos loteamentos deve considerar,
principaimente, os aspectos gecpoliticos e sociais, priorizando a intervengdo em areas
componentes de uma mesma bacia hidrografica, a fim de solucionar o conjunto dos
problemas existentes, (i) a intervengdo fisica ndo deve ficar restrita ac perimetro
definido pelo titulo registrario da gleba, que impde limites a uma correta atuacéo
geofisica, explicitada no item anterior; (iii} as obras contratadas devem ser realizadas
em um prazo maximo de 24 meses, objetivando 4 otimizagéo de recurscs e garantindo
a0 maximo a execugao do projeto de intervengiio urbanistica inicialmente previsto; (iv)
a relag8o beneficio-custo de implantag#o das areas de lazer e das pragas de esportes
foi significativamente positiva €, portanto, estas deverdo estar previstas em todcs os
projetos de intervengdo urbanistica, buscando sempre implementar as alternativas
possiveis estabelecidas pelas atuais legislagdes federais € municipais; & {v) excluir, do
custo final da unidade/lote, 08 melhoramentos que se refletem em amplo beneficio da
Cidade, tais como remocdes de areas verdes e de risco, aberturas de avenidas de
fundo de vale e canalizagédc de corregos.
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Apéndice X - Situacdoc da Regularizagdo Fundiaria no Componente RL

Relatdrio da 2* Avaliaghio de Impacto
Feverairg/2005
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Rua Sio Bento, 405 — 22" andar — Centro - Siao Paulo

Sio Paulo, 28 de fevereiro de 2005

OFICIO N° 096/SEHAB-G/2005
Ref.: Contrato n° 938/0C-BR

Prezada Senhora,

Encaminhamos o Relatorio Final de Projeto — PCR, Capitulo 3, Memorando do
Executor para analise de V. Sa..

Outrossim, rogamos escusas pelo tempo decormido tendo em vista os procedimentos
que envolvem o processo de mudanga na Administragdo Publica.

o
[

Certos de contarmos com a compreensdo de V. Sa, aproveitamos para elevar =
protestos de estima e consideracdo. %
i

=

Cordialmente, ®

2

L

. 2

k]

ORLANDO\DE/ALME. :

Coordenadoy do Programa e

Secretirio Municipal de Habitacio f2

SEHAB g

5

Ilma. Sra.

TRACY BETTS

DD. Especialista Setorial do

Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID |
Setor das embaixadas Norte

Representacio no Brasil

Quadra 2 — Conjunte F — Lote 39

Asa Norte

CEP 70800-409

Brasilia - DF
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3. MEMORANDO DO EXECUTOR
3.1. ANALISE DOS RESULTADOS (PRODUTOS, EFEITOS E IMPACTOS)

3_.1 1. Produtos Obtidos

Componente Urbanizagéo de Favelas — UF

» Dotagio de obras de urbanizagao, infra-estrutura basica e edificagdes em 22 (vinte
e duas éareas), sendo 18 (dezoito) favelas e 04 (quatro) "areas pulmao’,
beneficiando 9.068 familias (45.340 pessoas)

Componente Reqularizacdo de Loteamentos — RL

= Regularizagdo de 31.890 lotes, beneficiando 41.375 familias (152.000 pessoas)

Componente Fortalecimento Institucional — Fl

= Informatizagdo da SEHAB, com a aquisicdo de 1.799 unidades, sendo 821 de
equipamentos e programas de informatica e 978 pegas de mobiliario, incluindo a
readequagdo das instalagbes elétricas, a implantagdo da rede logica e o
treinamento de funcionarios; Processos de Capacitagdo das equipes de HABI e
RESOLO, por meio da FIA e da FIPE; Estudo sobre Corti¢os realizado pela FIPE;
Realizagdo de Workshops sobre Regularizagdo Fundiaria e Avaliagao do
Programa.

3.1.1.1. Analise de Indicadores de Produtos

Planejado Alcancado Analise

Urbanizagéo de Favelas

= 100% das familias|» 18 favelas erradicadas,|* 1 favela retirada em

oriundas das favelas sendo 11 na Fase ll, 7 fungdo da
erradicadas na Fase Vv, complexidade de
beneficiadas com possibilitando a intervengdo e maiores
moradia em  areas permanéncia da maioria custos do que os
totaimente urbanizadas das familias no local previstos nas obras em
andamento

» 4 dreas “pulmdes”

destinadas a

construcdo de

conjuntos habitacionais

urbanizados para

acomodar as familias
que nio couberam nas
favelas de  origem
urbanizadas
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Planejado Alcang¢ado Analise
Regularizagédo de Loteamentos
»  21.000 lotes » 1156 lotes, em 5|* O objetivo real do
regularizados loteamentos, podem componente esta em

21.000 ligagoes de
aguafesgoto

21.000 ligagtes de
energia

21.000 familias
beneficiadas

levar seus documentos
para registro

A maioria dos
loteamentos ja contava
com redes de agua e
energia; a execugao do
componente possibilitou
que os setores ainda
carentes de alguns dos

loteamentos fossem
atendidos elou
melhoradas as redes
existentes pela

SABESP,
ELETROPAULOG; 0
Monitoramento VI (com
dados referentes ao
ano 2001) evidenciava
a conclusdo quase total
das obras nos 5 setores
originais, assegurando
a ligagdo de todos os
lotes ao servicos de
infra-estrutura basica

regularizar loteamentos

e nao em titular
propriedades; a
titulacao compete
exclusivamente ao

proprietario do lote por
tratar-se de terrenos
privados
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Planejado Alcangado Analise
Fortalecimento Institucional
*= Fortalecimento Informatizacao da|= Das 3 acgodes
Institucional de HABI e SEHAB, com a programadas, a
RESOLO aquisicdc de 1.799 primeira foi iniciada
unidades, sendo 821 de com algum  atraso
* Desenvolvimento de equipamentos e (1997), a segunda
politicas habitacionais programas de {Estudo sobre Corticos)
informatica, e 978 foi utilizada
= Equipamentos de pecas de mobiliario, parcialmente no
Informatica incluindo a desenho do
disponibilizados e readequagéo das PROCENTRO e a
instalados instalagGes elétricas, a terceira foi iniciada com

implantagdo da rede
l6gica e o treinamento

de funcionarios;
Processos de
Capacitagao das

equipes de HABI e
RESOLO, por meio da
FIA e da FIPE; Estudo

sobre Corticos
realizado pela FIPE;
Realizagdo de
Workshops sobre
Regulariza¢ao

Fundidria e Avaliacéo
do Programa.

bastante atraso (2002)
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Planejado Alcancado Analise
Urbanizagao de Favelas
« 11 favelas (Fase Il) e 09|« 11 favelas (Fase Il) e 7|= A favela Sucupira,
favelas (Fase V) favelas (Fase V) prevista na Fase IV, foi
erradicadas erradicadas + 4 areas retirada do
pulméo (Fase IV) componente, em fungao
= 11.000 familias da baixa taxa de
beneficiadas = 9068 solucbes adesao das familias e
habitacionais da complexidade de
s Aproximadamente distribuidas entre: intervengdo. Em fungao
55.000 pessoas da retirada dessa
beneficiadas = 8364 apartamentos favela, houve

(101 de 1 dormitorio,
7.952 de 2 dormitérios
e 311 de 3 dormitérios)

31 casas sobrepostas
(62 UHs)

496 embrides (casas
evolutivas)

74 lotes urbanizados

52 pontos de comeércio

9.068 familias
beneficiadas
Aproximadamente
45.340 pessoas
beneficiadas (em

fungdo da reducéo das
metas)

remanejamento dos
recursos destinados ao
componente.

Ha registro de favelas
gue nao foram
totalmente erradicadas
efou com éreas que
voltaram a ser
invadidas; esse registro
afigura-se menor na
Fase v, embora
também exista (ex.:
Nicaragua/Vila da Paz)
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Planejado Alcang¢ado Analise
Regularizagio de Loteamentos
= 67 loteamentos [» 69 loteamentos |* A desvalorizagdo da
distribuidos em 5 (cinco) urbanizados, moeda ocorrida em
setores da cidade acrescenhtando-se 1999, o] menor
outros 2 aos 67 custofiote das obras

21.000 lotes
beneficiados
21.000 familias
beneficiadas

originalmente

programados

31.890 lotes
beneficiados

41.375 familias
beneficiadas (152.000
pessoas)

realizadas e a reviséo
dos contratos em 2001
{que retirou a
construgdo das UHs
para as familias que
deveriam ser
removidas, e que foram
atendidas por meio de
outros programas
habitacionais da
SEHAB) possibilitaram
a ampliagao das metas
originalmente previstas.

O total de familias
atendidas é superior ao
nUmero de lotes, j4 que
a densidade de
familiasflote € em torno
de 13 em \varios
loteamentos. Esse
indicador, embora nio
relevante em termos de

produtos do
componente,
estabelecido em lotes,
demonstra a
importancia social do
componente
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Planejado Alcancado Analise
Fortalecimento Institucional
» Realizagdo do Efetivado pela|» As atividades
Diagnéstico institucional FIPE/USP de maio a programadas foram

de HABI e RESOLO

Previso de realizagdo
de diversos estudos
referentes a Politica
Habitacional

Informatizagdo da HABI
e RESOLO (compra e
instalagéo dos
equipamentos)

outubro 1997: propbe
reestruturacao e
capacitagao

Reestruturagdo parcial
da HABI e RESOLO em
1998/1999

Implanta¢ao do
Sistema de
Acompanhamento e
Controle — SAC

Processo de
capacitacdo  proposta
pela FIPE/USP foi
desenvolvido de maio a

dezembro em 2000
pela FIA/USP
Realizagdo de dois
seminarios com
recursos do
financiamento:

Regulariza¢ao
Fundiaria e Avaliagao
do Programa

Reestruturagao total de
RESOLO no decorrer
da ultima gestao, com a
utiizacdo de apoio
terceirizado para as
areas sociais, juridicas
e de procedimentos, e a
capacitagdo de agentes
comunitarios em
habitagdo, acarretando
aumento nos custos de
gerenciamento.

iniciadas com certo
atraso;  interrompidas
logo a seguir, e SO
foram retomadas em
2000. A reestrutura¢éo
de HABI foi efetivada
(criou as figuras de
gerentes de projeto, foi
implantada a matriz
balanceada), e a de
RESOLO nao chegou a
ser implementada como
proposta inicialmente
pela FIPE/USP

A implantagao e
operagdo do SAC do
PROVER foi
considerado exemplar

6] processo de
capacitacao da
FIA/USP nio chegou a
surtir 08 efeitos
esperados, por ter sido
implantado no final da
gestdo 1997-2000

22 fase de
reestruturacdo de HABI

(2001) baseada na
regionalizagéo
geografica {norte,

centro, sul, sudeste e
leste)

A partir da mudanga
administrativa de 2001,
o componente Fl foi
retomado, focalizando:

Investimentos no
desenvolvimento de
seminarios:
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Planejado Alcangado Analise

Fortalecimento Institucional

» FEfetivadas: (i) a compra | (ii) a estruturagdo logistica
de equipamentos de|para a informatizagao
informética e mobilia;|completa de toda a
(i) a readequacdo das|{SEHAB, uma vez que o
instalagdes elétricas e |Programa possui
implantagdo da rede |ramificagbes
légica em toda a|administrativas em todos

SEHAB; (iiiy|os  departamentos da
alavancagem Secretaria (ex.. APROV,
significativa da|AT'AJ, CASE, RH)
demanda de

funcionarios fazendo
cursos de informatica
na PRODAM

3.1.2. Efeitos e impactos do Programa

No Componente Urbanizagso de Favelas':

Objetivo 1 - Melhorar a qualidade de vida de 11.000 familias residentes em favelas, no
municipio de Sao Paulo, resgatando a sua cidadania e melhorando o seu modo de
viver.

Obijetivo 2 - Propiciar o acesso ao saneamento e servigos publicos basicos

Objetivo 3 - Garantir aos beneficiarios a propriedade dos iméveis através da oferta de
produtos adequados aos diversos niveis de renda, oferecendo financiamento e
subsidios.

Obijetivo 4 - Estimular a organizacéc social e a participacdo da populagao beneficiada,
promovendo a cidadania.

3.1.21. Analise de indicadores de efeito

1° objetivo: inegavelmente, o Componente UF melhorou significativamente a qualidade
e o modo de vida das familias beneficiadas das favelas selecionadas, através da oferta
de moradias dignas. O simples fato de passar a residir em melhores condi¢des ajudou
a populagdo beneficiada a resgatar a sua dignidade e cidadania. Com o passar do
tempo, verificou-se que o acesso a uma moradia digna, embora muito importante, é
apenas um dos fatores de resgate da cidadania. Embora o indice de satisfagdo
registrade no Monitoramento VIl (levantamento censitario efetivado no fim de 2002)
tenha sido de 8,6, a pesquisa amostral realizada pela PBLM para a 2° Avaliagao de

! Registrado conforme Marco Légico de 28 de maio de 1996
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Impacto constatou indice de satisfagdo significativamente menor, da ordem de 5,4 (ver
22 Al

2° objetivo: a qualidade de vida foi incrementada devido ao pleno acesso aos servigos
publicos basicos (agua, esgotamento sanitario, energia, vias, iluminagéo publica, coleta
de lixo etc.), a urbanizagéo das favelas bem com a dos Conjuntos Habitacionais
construidos nas areas “puimdes” e reservados a relocalizagio de familias que tiveram
de sair das favelas de origem para possibilitar a sua urbanizagéo.

3° objetivo; o alcance deste objetivo, como explicitado a seguir, ficou comprometido,
gerando efeitos e impactos negativos que, embora identificados claramente desde
1998, s6 puderam ser mitigados parcialmente durante a prépria vigéncia do Programa:

a) na fase IV do Programa, propés-se oferecer as familias beneficiadas condicbes de
autofocalizagdo com base em uma oferta diversificada de solugdes habitacionais.
Tal propédsito foi efetivado, porém, de forma néao totalmente correta, uma vez que a
compreensao sobre a autofocalizagio estava relacionada ao nimero de membros
das familias e ndo a capacidade de endividamento das mesmas;

b) a proposta de UHs diferenciadas n&o foi feita através dos mecanismos de
autofocalizagdo, com base nos niveis de renda das familias beneficiadas,
conforme previsto. Tal fato ocorreu devido a inexisténcia de solugbes habitacionais
diversificadas no inicio de implementagdo do componente UF, ao seu reduzido
nimero em relagdo & oferta de apartamentos de 2 dormitérios, a indefinicdo do
valor do financiamento de cada tipo de UH ofertada’ e, finaimente, pelo fato de néo
ser valorizada a autofocalizagdo nas Visitas de Inspegdo e nas Missdes de
Administragdo realizadas pelo BID durante os trés primeiros anos de
implementag¢ao do componente;

c) aos fatores anteriores, agregam-se as dificuldades encontradas pelo executor para

proceder a regularizagdo fundiaria dos terrenos onde seriam edificados os
empreendimentos das favelas elegiveis;

d) a morosidade do processo de regularizagdo impossibilitou, na pratica, a venda das
UHs as familias beneficiadas, dentro do prazo de vigéncia do Programa;

e) na auséncia de condi¢gbes de venda das UHs, HABI manteve, na Fase |V, o
mesmo instrumento contratual adotado para as fases anteriores, o Termo de
Permissdo de Uso. Este instrumento, previsto como temporario (enguanto nao
pudesse ser efetivado o contrato de venda das UHs), terminou sendo usado ao
longo de toda a vigéncia do Programa e o seu valor, definido antes do Programa,
s foi ajustado no caso dos ultimos contratos celebrados, sendo uma das causas
do crescimento continuo das taxas de inadimpléncia e comprometendo, a médio e
longo prazo, a propria sustentabilidade financeira do componente;

Essa variagdo tdo grande de indice de satisfaglo nfio parece muito explicavel em perfodo de tempo relativamente curto entre ambas
as pesquisas; talvez possa ser parcialmente decorrente de metodologia diferente de pesquisa.

*Em funglo dessa situaglio, as equipes sociais da HABI, com apoio da consultora social do BID, definiram critérios de dotaclio das
diversas tipologias de UHs as familias (inseridos na 2° Avaliagfio de Impactos, no capitulo referente 4 Autofocalizaglic).
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f) o nao alcance do propésito inicial de garantir as familias a propriedade das UHs
ofertadas, no decorrer da implementagdo do Programa, gerou os efeitos
supracitados e constitui-se em um dos impactos mais negativo do componente UF.
Somente a partir do 2° semestre de 2000 de implementagéo deste Componente*,
registraram-se¢ avangos importantes no processo de regularizagdo de varios
empreendimentos (ver anélise detalhada desse tema na 2° Avaliagio de Impacto).

4° objetivo: a procura de uma participagdo e organizagéo efetiva das familias
beneficiadas foi uma constante ao longo de todas as fases de implementagdo do
componente, conforme se verifica no capitulo do Trabalho Social da 2% Al.

Componente Reqularizacdo de Loteamento

Objetivoc 1 - Proteger os direitos de cerca de 21.000 adquirentes de lotes em
assentamentos (loteamentos) irregulares

Objetivo 2 - Efetivar a regularizag@o urbanistica e ambiental dos loteamentos
Objetivo 3 - Efetivar a regularizagao fundiaria dos lotes

1° objetivo: a protecdo dos direitos dos adquirentes esta sendo comprovada de
diversas maneiras: (i) significativa presenga das equipes sociais e juridicas de
RESOLOQ junto & populagio dos loteamentos incluidos no componente; (ii) crescente
nivel de consciéncia dos adquirentes a respeito dos seus direitos; (iii) alto grau de
adesdo ao Programa; e (iv) a propria ampliagdo das metas do componente em 52% (a
pedido de adquirentes de outros loteamentos irregulares).

2° Objetivo: sobre a regularizagdo urbanistica e ambiental dos loteamentos, tem-se
que: (i) as inumeras dificuldades de carater legal, encontradas tanto dentro da propria
SEHAB quanto em entidades externas (ex.. GRAPROHAB), levaram o RESOLO a
organizar um importante Workshop sobre o tema. Neste, reuniram-se autoridades de
todos os setores envolvidos com o assunto (no municipio e no estado) no intuito de
analisar e identificar interfaces entre os diversos setores, @ melhorar os instrumentos
de regularizagéo fundiaria; (ii) significativos avangos na regularizagéo urbanistica dos
loteamentos (como também no componente UF) no decorrer dos anos 2001-2004 (ver
anélise detalhada deste tema na 2° Avaliagdo de Impactos).

3° objetivo constante do Marco Logico € improcedente, ja que compete exclusivamente
aos adquirentes cuidar da regularizagdo fundiaria do lote, cabendo apenas a RESOLO,
orienta-los neste processo. Esta impropriedade do Marco Ldgico foi esclarecida no
decorrer das dltimas Missdes de Administracdo, particularmente na de novembro de
2003. A situagéo atual é a de que, em 5 loteamentos, os adquirentes podem levar seus
documentos para registro, em um total de 1,156 lotes.

Componente Fortalecimento Institucional: nenhum objetivo desse componente consta
do Marco Légico.

4 Celebrago de um Contrato com a COHAR para agilizar o processo de Regularizagdo,
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3.1.2.2. Identificagédo dos efeitos e dos impactos iniciais

Componente Urbanizacéo de Favelas

O acesso a moradia digna e a urbanizagdo das faveias implicaram em imediata
melhoria das condicdes de: a) qualidade de habitagdo; b) sanitarias; c) ambientais; d)
seguranga fisica (contra enchentes, incéndios); e) identidade e valorizagdo pessoal
(ex.: acesso a um enderego).

No médio prazo, parte das familias passou a reclamar de efeitos negativos associados
a: (i) restrigbes derivadas das normas de convivéncia em Conjuntos Habitacionais, (ii)
dificuldade de relacdes entre vizinhos; (i) menor liberdade para criangas e jovens
derivada das normas internas de uso dos prédios; (iv) reduzido espaco livre em parte
dos CHs (devido, entre outros, & ocupagao em parte dos espagos por garagens), e (v)
valor das contas condominiais. Ainda assim, as taxas de satisfagdo com o componente
UF mantiveram-se altas até o Monitoramento VIl do Programa, quando se apurou o
valor de 8,6, evidenciando peso maior dos efeitos e impactos positivos de que dos
negativos. A esse respeito, o indice de satisfacdo de 5,4 identificado pela PBLM na
pesquisa amostral de agosto 2004 afigura-se surpreendente, pois mostra uma reducéo
de 37% nesse valor. Algumas possiveis causas dessa grande diferenga so: redugao
elevada no tamanho do universo pesquisado, mudangas nos questionarios das duas
pesquisas, data da realizagdo das pesquisas (ano eleitoral), etc.

Componente Regularizacdo de Loteamento

Entre os efeitos observados e impactos imediatos, destacam-se: (i) maior seguridade
dos adquirentes quanto & propriedade dos lotes; (i) melhoria generalizada dos
loteamentos compreendidos pelo Programa e até dos loteamentos vizinhos; (iii}
decorrente valorizacéo dos lotes; (iv) tendéncia dos adquirentes em melhorar as suas
casas depois de efetivadas as obras requeridas para regulariza¢éo e as melhorias dos
equipamentos comunitarios; (v) dinamizagdo do mercado imobiliario; (vi) notavel
fortalecimento institucional de RESOLO dentro da SEHAB e reconhecimento da sua
importancia por parte dos adquirentes e loteadores; e (vii) maior seguranga nas areas.

3.1.2.3. Identificacdo dos efeitos futuros e impactos

Componente Urbanizacéo de Favelas

Enquanto ndo forem regularizados os empreendimentos, possibilitando a venda dos
imoveis as familias que os ocupam, os impactos futuros previsiveis séo: (i) tendéncia
em aumentar ainda mais os indicadores de inadimpléncia; (i) impossibilidade de
formalizar os condominios; (iii) em fungdo do efeito anterior, os custos de manutengéo
dos empreendimentos, em vez de passarem a ser assumidos pelas familias
beneficiadas, permanecerio sob a responsabilidade da SEHAB/PMSP; (iv) de um lado,
alta probabilidade de aumentarem os indices de venda/ocupag@o irregulares dos
imoéveis; e (v) por outro lado, total inconsisténcia (inclusive constitucional) da proibigao
de venda dos imdveis as familias que os ocupam ha mais tempo que os trinta e seis
(36) meses previstos entre a sua entrada no imével e a regularizagio que possibilite a
sua comercializagdo, conforme item lil. 6.2 do Regulamento Operacional.
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Componente Regularizacéo de Loteamentos

Tendéncia em se aprofundar os efeitos imediatos retro citados, incentivando
numerosos adquirentes a procurar regularizarftitular o seu lote, enquanto outros
(aproximadamente 30%, conforme resultados da pesquisa da 2% Avaliagdo de
Impacto), incentivados pela valorizagdo do lote, poderdo tender a vendé-lo para
reinvestir em outro local.

3.1.2.4. Analise dos supostos (de produtos a efeitos)

Componente Urbanizacao de Favelas

Aprovacio de lei que permita regularizar a posse dos terrenos: no que diz respeito
as favelas sob intervengdo, as obras de urbanizagdo iniciaram-se sem o devido
acompanhamento dos processos de regularizagéo fundiaria, talvez pelo fato de, a
época, pensar-se que a maioria das favelas estivesse localizada em areas publicas.
Com relagdo aos empreendimentos realizados em “areas pulmdes”, alguns ja eram
terrenos ocupados pela PMSP (ex.. Parque Continental), outros, apresentaram
dificuldade de reintegragéo de posse (Guapira). Nao podendo ser utilizados para
construgdo de CHs, como previsto, outros foram objeto de desapropriacéo de areas
por interesse social, como Jardim Imperador. Para permitir o registro dos Autos de
Imissdo de Posse das favelas e/ou dos terrenos das areas “pulmdes’, aplicaram-se
as alteragdes legais introduzidas pela Lei 9.785/99. Também, visando acelerar o
processo de regularizagdo dos empreendimentos (em favelas e areas pulmbes),
realizou-se, no decorrer da Ultima administragdo da SEHAB, um workshop de
regularizagdo fundidria, no intuito de se estabelecerem dialogos institucionais
sistematicos da SEHAB com outras areas da PMSP, o Poder Judiciario, os
Cartérios de Registro de Imoveis etc. A situagdo atual é de que todos os
empreendimentos estdo com a andlise da base fundiéria concluida, 90% ja tiveram
a analise do projeto concluido e 11 estdo em fase de aprovagéo de projetos (ver
detalhes na 2® Al).

Adequacgio dos servicos da SABESP (dgua e esgoto) e ELETROPAULOQ (energia)
e dos servigos de coleta de lixo da PMSP: pressuposto totalmente atendido ja que,
independentemente da tipologia das UHs construidas, todas estdo corretamente
conectadas e/ou beneficiadas pelos servigos publicos supracitados.

Sucesso do Plano de Acéo Social e de participagao comunitaria: ac longo de toda a
preparacao, implementagdo e pés-ocupagdo dos empreendimentos do UF, HABI
assessorada pela Gerenciadora Social, desenvolveu Planos de Ac¢do Social que
foram se adequando tanto ao estagio de desenvolvimento do componente quanto
as prioridades/linhas de agao das sucessivas administragbes da SEHAB/HABI. A
participacio comunitaria foi um tema central dos referidos Planos de A¢ao Social,
com o sucesso da organiza¢ao comunitaria promovida pela HABI ter demonstrado
ser bastante variavel entre as Fases Il e |V, bem como entre empreendimentos de
uma mesma fase. Estas diferengas parecem estar muito mais associadas a
localizagédo, ao tamanho do empreendimento, a maior ou menor concentracac de
familias procedentes de diversas favelas e aos graus de pobreza e de violéncia, do
que & metodologia utilizada pela HABI.
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Pagamento dos servigos publicos prestados pelos beneficidrios: os beneficiarios
tendem a dar prioridade ao pagamento dos servicos bésicos e as taxas
condominiais; com efeito, 0 ndo pagamento desses servicos tende a acarretar
problemas diretos as familias (ex.: corte de energia), enquanto o n&o pagamento do
TPU n#o acarretou a retomada de nenhum imével (administrativa ou judicialmente),
nem, portanto, em desalojamento de familias por parte do poder publico.

Disposigdo de lixo em locais apropriados: na fase il, observaram-se problemas
relacionadas a auséncia (inicial) ou insuficiéncia de depoésitos de lixo dentro dos
empreendimentos; na fase IV, houve maior preocupagdo em dotar os
empreendimentos de lixeiras mais apropriadas. Estas medidas ndo demonstraram
ser suficiente j& que, em visitas de campo, verificou-s& a permanéncia de lixo
jogado na via publica, bem como de entulhos permanecendo em recantos das
favelas (ex.: Heliépolis-Gleba A). Em outras palavras, a disponibilidade de maior ou
menor nimero de lixeiras ndo se constitui em fator resolutivo de uso correto do lixo;
mudangas de habitos tomam muito mais tempo e se resolvem com agbes de
educagdo ambiental, desde que sejam internalizadas pelos diversos segmentos da
populagdo beneficiada e acompanhadas continuamente.

Aprovagdo da lei que permite a regularizagdo: tema ja abordado item 3.1.2.1.
citando o conjunto de medidas tomadas para acelerar o processo; a dificuldade de
regularizagdo dos empreendimentos invalidou totalmente o pressuposto da
factibilidade de regulariza-los num periodo de 7 {sete) meses como afirmado no
decorrer da Missio de Analise do Programa; tornou também inviavel a proposta de
que os beneficiarios poderiam vender o imével apds terem residido neste por um
periodo minimo de 36 (trinta e seis) meses.

Agilidade dos processos de regularizacdo: (i) desafetagho das areas; e (ii)
autorizagéo/venda dos imodveis: ja mencionado em 3.1.2.1 e detalhado, por
empreendimento, na 2° Al

Aderéncia dos moradores aos programas propostos: logo apés a aplicagdo do
“arrolamento” (cadastro das familias de cada favela eleita), os resultados do
diagnéstico foram devolvidos a populagéo; na fase subseqiiente de apresentacao
dos projetos basicos dos empreendimentos, as familias a serem beneficiadas foram
reunidas em assembléias para aprovagado dos referidos projetos. Em dois casos
(Helidpolis-Gleba A e Nicaragua/Vila da Paz), foram requeridas diversas revisdes
do projeto, reunides por guadras etc., antes da convocagdo da assembléia que
finalmente aprovou o projeto. E na favela Sucupira, o grau de adeséo foi baixo e,
como ja mencionado, essa favela foi a Unica retirada do Programa.

Componente Regularizacio de Loteamentos

Adequacdo dos servicos da SABESP (agua e esgoto), dos servicos da
ELETROPAULO e dos servigos de coleta de lixo pela PMSP. ja antes das
intervengdes do componente, a maioria dos loteamentos estava conectada aos
servigos de agua e energia, embora néo possa alcangar os locais dos loteamentos
situados em areas de risco. Na medida em que foram se concluindo as obras, a
totalidade dos lotes passou a usufruir o conjunto dos servigos basicos acima
referidos, além dos servigos de esgoto e coleta de lixo.
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= Cumprimento dos beneficiarios no que diz respeito ao depésito judicial das quotas
de pagamento: parte dos adquirentes efetuou o deposito judicial das prestagbes
dos loteamentos em juizo, seguindo orientagdo da SEHAB. Entretanto, este fato
tem registrado uma sensivel diminuig&o nos ultimos anos.

= Adequagdo do sistema viario do entorno: foram feitas adaptagdes e melhoramentos
no entorno em varios loteamentos do componente, particularmente com relagéo a
methoria das condigdes de acessibilidade.

Componente Fortalecimento Institucional

Nenhum pressuposto foi especificado no Marco Légico. Implicitamente, era intengéo do
componente capacitar e aparelnar HABI e RESOLO para que, por um lado,
atendessem eficientemente os compromissos assumidos no Programa (contando com
equipamentos adequados - informatizando ambos os setores), e, por outro,
desenvolvessem pesquisas que permitiriam o desenvolvimento de novas politicas
habitacionais.

3.1.2.5. a 3.1.2.8. PCR due date do Programa é 11 de dezembro de 2004.
3.1.2.9. Recélculo da Taxa Interna de Retorno (TIR)

O tema esta amplamente desenvolvido na 2° Al, mencionando-se apenas a seguir a
sintese dos estudos realizados pela PBML: “Os dois componentes resulfaram em taxas
de internas de retorno elevadas e equivalentes em um patamar pouco superior a 30%
ao ano. No caso de urbanizagdo de favelas, entretanto, dos 10 empreendimentos (da
fase IV), 4 apresentaram taxas inferiores a 12% ao ano. Dentre estes, Heliopolis-
Gleba® A apresentou taxa de 9,2%. Aparentemente, essa rentabilidade foi prejudicada
pelo atraso nas obras”.

“No caso de Regularizagdo de Loleamentos, todos os setores apresentaram taxas de
reforno superiores a 12%, variando entre 12,3% (setor lll} e cerca de 76% (setores 1V,
Vil e Viil - ver andlise do tema na 2° Al).

3.1.2.10. Recalculo de outros indicadores de avaliagao econdmica

a) viabilidade econdmica: a 2° Avaliagdo de Impacto demonstra claramente que o
componente UF é economicamente vidvel, sob um ponto de vista estritamente
financeiro; porém, evidencia também que, devido ao altissimo indice de
inadimpléncia dos TPUs (da ordem de 70% em abril de 2004), o componente
demonstra insustentabilidade financeira (ver a andlise do tema na 2° Avaliacéo de
Impacto);

b) valorizagdo: em relagdo a esse tema, a 2° Avaliagdo de Impacto sintetiza: “E
inegavel que houve valorizagbes significativas nos empreendimentos durante a
implementagéo do Programa. No caso do componente UF, as valorizagbes médias
permitiram uma rentabilidade de 33,3% nos empreendimentos da fase IV. Em
termos de relagédo Valor/Custos, o coeficiente mais encontrado gira em torno de

3 Maior empreendimento da Fase IV do PROVER (considerando 948 UHs na propria favela, 640 em José Paulino dos Santos ¢ 380
em Jardim Imperador).
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1,25, chegando a 1,6 nas casas sobrepostas. A valorizagdo dos embrides néo
cobrira os seus custos. Para o componente RL, a situagdo demonstrou-se bastante
favordvel, com V/C de 2,61 e 32,1% de TIR. E relevante observar que, nos
loteamentos regularizados ao final do Programa, Jardim Maia e Jardim da
Conquista, ndo houve gerenciamento externo, seja técnico ou social. A SEHAB foi
responsével pelo gerenciamento, conseguindo elevar a rentabilidade para 75%"
(ver 22 Al);

c) valorizagdo do entorno: “As andlises realizadas em termos de valorizagdo no
entorno mostraram que os impactos sobre o mesmo ndo foram tdo sensiveis
quanto o esperado. Devido a localizagdo da maioria dos empreendimentos,
somada aos remanescentes de favela que acabam sempre fora do processo de
arrolamento, o valor incremental no entorno deve existir, porém, ndo de forma téo
acentuada como se definiu no projeto” (ver anélise detalhada do tema na 2° Al). A
respeito desse tema, os autores da 2° Al recomendam que, em outros Programas
dessa natureza, seja dada maior importancia & andlise do mercado imobilidrio do
entorno na fase de preparagéo do Programa e durante todo o seu desenvolvimento.

3.1.2.11. Qualificagdo da efetividade do projeto em termos de seu objetivo de
desenvolvimento (OD)

Pelos motivos descritos anteriormente em 3.1.1 e 3.1.2, qualificamos em Efetivo o
componente UF, em Muito Efetivo o componente RL e em Efetivo o componente Fl.

3.2. ANALISE DA IMPLEMENTAGAO

3.2.1. Mensuracdo do Desempenho do projeto

3.2.1.1. Elementos para Monitoramento e Avaliagao

1. Anélise de problemas: 1 para UF, 2 para RL e 2 para FI

2. Estratégia de intervengéo: 3 para todos os componentes

3. ldentificag8o de efeitos e impactos esperados: 2 para UF e 3 paraRL e FI
4. Indicadores de produtos esperados: 3 para UF e 4 para RL e Fl

5. Indicadores de efeitos esperados: 2 para UF, 3 para RL e 4 para FI

6. Indicadores de produtos esperados: 2 para UF, 3 para RL e 4 para Fi

7. Linha de base de efeitos esperados; 2 para UF e RL e 4 para FI

8. Linha de base de produtos esperados: 3 para UF e 4 paraRL e Fl

9. Supostos de produtos a efeitos: 3 para UF, 3 para RL e 1 para FI

10. Definigao de responsabilidades para o recolhimento de informagao: 3 para todos

11. Plano para a implementagéo do projeto: 3 para UF e RL e 2 para FI
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12. Plano de Aquisi¢es: 4 para Fi
3.2.1.2. Analise de fatores criticos para avaliabilidade no escopo do projeto

O Programa foi preparado em um tempo reduzido, em funcéo da necessidade politica
da Prefeitura de S3o0 Paulo em viabilizar a assinatura do contrato de empréstimo no
decorrer do ano de 1996 (o que de fato ocorreu). Devido ha esse tempo escasso, as
condicdes usuais requeridas nas operagbes de programas desse porte, para
aprofundar a analise dos trés componentes, ndo atingiram o nivel ideal, tanto por parte
do Banco como da Prefeitura. Estes foram elaborados separadamente, sem maiores
consideragbes dos seus aspectos complementares quanto a abordagem dos
problemas habitacionais de grupos populacionais mais carentes. De modo geral,
tendeu-se a dedicar atencdo muito maior ac componente de Urbanizagio de Favelas
(objeto da maior parte do financiamento), um poucc menor a Regularizagao de
Loteamentos e bem pouco ao Fortalecimento Institucional:

a) a maior atencao dedicada ao componente UF ndo impediu que ocorressem alguns
problemas oriundos de situagbes nédo previstas inicialmente e gque acarretaram
aumentos nos custos das obras de infra-estrutura: exemplo - Morro da Esperancga
(galeria de SVP) e City Jaragua (remodelagem dos projetos do PROCAV),
provocando pregos unitarios de UH (principalmente nesses dois locais) muito mais
elevados que os previstos;

b) a esse fato, somou-se o prazo dilatado de construgdo (de 18 meses a até 84
meses), envolvendo reajustes de contratos;

¢) outros problemas se apresentaram na fase de execugéo (tais como a inclusdo de
favelas consideradas regularizaveis em um prazo de sete meses), que, por ndo
terem sido devidamente identificados na fase de analise do Programa,
inviabilizaram a regularizagdo dos empreendimentos durante a vigéncia do
contrato,

d) o componente de Regularizagdo de Loteamentos, apesar do seu carater pioneiro e
forma de intervengdo mais abrangente, recebeu atengao relativamente menor na
fase de analise;

e) finalmente, o componente de Fortalecimento Institucional néo foi priorizado nem
pelo BID (auséncia no Marco Légico), nem pela SEHAB, como parte importante e
intrinseca do Programa na fase de elaboragdo e analise, o que, de certa forma,
tende a justificar a demora

f) da sua posterior implementacao.
3.2.1.3. Ligdes aprendidas para o desenho (medidas adotadas)

Tanto o Banco como o Executor procuraram adequar o processo de desenho e analise
do Programa aos tempos acordados para a sua realizagdo, ndo tendo objetivamente
condigdes de alterar esses tempos nem de propor medidas diferentes de preparagao
do Programa.
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3.2.1.4. Licoes aprendidas para o desenho (medidas alternativas)

Um programa deste porte requer uma preparagéo mais profunda em termos de:

a)
b)

c)

d)

e}

f)

tempo dedicado a analise detalhada dos 3 componentes;
avaliagdo mais criteriosa das demandas de FI,

critérios de selegdo das favelas e loteamentos incluidos no Programa com maior
detalhamento e aprofundamento;

maior dominio da complexidade do marco legal de regularizagdo de ambos 0s
componentes,

desenho do Marco Légico mais consistente com os objetivos do RL e incluir o FI;

melhor entendimento e andlise mais precisa de custos das alternativas propostas
em fungédo da viabilidade de aplicagdo do conceito da autofocalizagéo.

3.2.1.5. Informagédo disponivel durante a implementagao do projeto

1.

Estabelecimento de processos e mecanismos de coleta e analise de dados: 4 para
0s 3 componentes

Recopilagdo da informagio de linha de base de efeitos: 3 para o UF e 1 parao RL
e oFl

Recopilagdo de formagio de linha de base de produtos: 4 para o UF e RL, e 2 para
Fl

Recopilacao, analise e relatério informagéo sobre recursos disponiveis e atividades
realizadas; 4 para todos os componentes

Recopilagéo, analise e relatério de informagéo sobre produtos gerados pelo projeto
e a sua contribui¢éo ao alcance dos efeitos esperados: 4 para os 3 componentes

Recopilagdo, andlise e relatorio de informagao sobre efeitos e impactos gerados
pelo projeto e sua contribuicho as metas estabelecidas na estratégia de
desenvolvimento setorial e nacional: 3 para os 3 componentes

3.2.1.6. Anélise dos fatores criticos para mensuracido do desempenho durante a

a)

b)

implementagao
desenho inicial inadequado do Sistema de Monitoramento e Avaliagéo (M&A);
a inclusdo de um mecanismo de Auditoria Social do Sistema de M&A, que ao invés

de ajudar a melhorar o referido sistema, terminou complicando-o. O referido
mecanismo terminou sendo suspenso em 2003, em acordo com ¢ Banco;
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c) as sucessivas alteragdes dos instrumentos de M&A (em boa parte sugeridas pela
Auditoria) terminaram gerando inconsisténcia de parte dos dados coletados,
dificultando a analise comparativa do desempenho de parte dos indicadores do
Programa ao longo da sua execugao;

d) restrita compreensdo do referido sistema por parte dos coordenadores e técnicos
de HABI e RESOLO até o ano 2002, tanto pela falta de aplicagéo do Fl no inicio do
Programa como também pela auséncia de diretrizes claras e objetivas por parte do
Banco.

3.2.1.7. Ligbes aprendidas na implementagdo (medidas adotadas)

Apés a compreensdo da inadequagdo dos instrumentos de M&A em maio de 2000,
bem como a inconsisténcia de parte dos dados processados, o BID solicitou reviséo do
sistema e corregdo dos dados de Monitoramento como condigdo de aprovacao das
clausulas contratuais referentes ao M&A. Houve uma proposta de reviséo do sistema a
partir de junho de 2000. O sistema de M&A somente foi totaimente revisto a partir de
2001 e ganhou maior eficiéncia a partir de 2002, com a determinagéo do Banco para
que o GA coordenasse todos os procedimentos envolvidos.

3.2.1.8. Li¢oes aprendidas para a implementagédo (medidas alternativas)

a) as diretrizes e principais indicadores do sistema de M&A devem constar com
clareza no Informe de Projeto e Regulamento Operativo;

b) o sistema de M&A e o0s seus mecanismos operacionais precisam ser analisados
por especialistas antes da sua aprovagio pelo BID e posterior implementagao;

¢) as diretrizes para o M&A devem ser estabelecidas clara e detalhadamente entre
ambas as partes logo no inicio do Programa.

3.2.2. Fatores que afetaram a execugdo do projeto (segundo ISDP/PPMR)

Ver com a Representacao.

3.2.3. Analise de fatores criticos para o €xito do projeto

3.2.3.1. Identificagdo de fatores negativos para obter os produtos

No componente UF, entre outros fatores, destacam-se:

a) irregularidade na disponibilidade dos recursos de contrapartida, reduzindo o ritmo
de execugéo do componente em determinados periodos, principaimente entre 1998
e 2002,

b) prazos largos de execugdo do Programa levaram ao reajusie de contratos,
implicando em aumento dos custos iniciais previstos para as UHs verticalizadas e
os embribes;

c) ndo compreensio e conseqlente falta de adogdo dos critérios preconizados de

autofocalizagdo por parte da populagdo beneficiada, devido a indefini¢do de
custo/prego de venda das diversas solugdes habitacionais;
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d) a falta de procedimento adequado e continuo de cobranca dos permissionarios,
ocasionando o crescimento das taxas de inadimpléncia,

e) lentiddo em adotar mecanismos mais ageis de regularizagao dos
empreendimentos.

No componente RL, tém-se:

a) falta inicial de conhecimentos precisos a respeito da situagdo dos loteamentos
selecionados e, de modo geral, dos problemas derivados da irregularidade de
ocupacio da cidade;

b) demora do processo de licitagdo, principalmente pela quantidade de recursos
interpostos pelos proponentes (inclusive na Justica), fazendo com que as obras do

RL s6 tenham sido iniciadas trés anos apds a assinatura do contrato de
financiamento.

No componente Fl, destacam-se:
a) auséncia no Marco Logico;
b) demora excessiva em se implementar as atividades de informatizagéo,

¢) auséncia de treinamento para formar técnicos capacitados da SEHAB para
operarem 0 SAC.

3.2.3.2. Identificagdo de fatores positivos para obter os produtos
No componente UF:

a) constante melhoria dos projetos executivos e urbanisticos dos empreendimentos da
fase IV,

b) presenca assidua de equipes sociais da HABI e da gerenciadora social, no decorrer
de toda a execugcdo do componente, visando consolidar a capacidade de
organizagao condominial das familias beneficiadas;

c) elevada adesao da populagdo ao Programa, levando a um maior grau de satisfagao
da populacdo beneficiada da fase IV em relagéo a da fase Il.

No RL:

a) a consciéncia adquirida com base na experiéncia do componente RL, levou
RESOLO a montar uma base de dados que, na fase final de execugéo do
componente, permitiu definir com muita propriedade o tratamento a ser dado ao
tema e, sem duvida, possibilitara melhores intervengdes futuras de RESOLO;

b) crescente adesdc da populagdo dos loteamentos as propostas apresentadas por
RESOLO;

c) valorizagdo dos loteamentos atendidos pelo componente em relagdo aos do
entorno levou a uma meihoria dos loteamentos vizinhos,;
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d) significativos progressos alcangados no processo de regularizagao dos loteamentos
(ver a 2° Avaliagdo de Impacto);

e) maior capacidade institucional de RESOLO, levando a uma crescente
confiabilidade da populagdo nos servigos prestados por este Departamento da
SEHAB.

No FI:

a) a informatizagdo da SEHAB proporcionou uma agilizagdo em todos os
procedimentos envolvidos no Programa, especialmente as atividades de
regularizagéo fundiaria, afetas a varios departamentos da Secretaria;

b) o workshop de regularizagdo fundidria alcangou resultados bastante concretos,
principalmente no maior entendimento com ¢érgédos externos, o que se refletiu nos
avangos alcangados nos componentes UF e RL.

3.2.3.3. Identificagdo de fatores negativos para obter os efeitos
Ver 3.2.3.1.

3.2.3.4. Identificagéo de fatores positivos para obter os efeitos
No UF:

a) Efetiva consulta & populagéo sobre os projetos executivos de intervengéo, fazendo
com que em duas favelas esses projetos tivessem de ser revistos diversas vezes
antes do inicio da sua implantagdo, e sendo objetos de ajustes no decorrer das
suas execugdes,

b) ades3o significativa da maioria das favelas incluidas no componente;

c) gradual ampliagéo do leque de alternativas de Unidades Habitacionais adequando-
as as demandas da populagdo (ex. pontos comerciais, casas sobrepostas,
requalificacdo de ruas etc.);

No RL:

a) ampliagdo das metas originais do componente a um maior numero de
loteamentos/familias devida a: (i) menor custo das intervengdes/lote; (ii)
desvalorizagdo da moeda com relagdo ao délar; (i) revisdo dos contratos pela
dltima administragdo da SEHAB levando a uma redugéo adicional dos custos do
componente;

b) excelente relagédo custos/beneficios do componente,

c) efetividade do Plano de Agao Social do componente levando a um envolvimento
cada vez maior da populagéo beneficiadas (ex. maior nivel de informagao a
respeito do processo de regularizagao; maior consciéncia ambiental promovida por
agentes das préprias comunidades etc.);
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Em ambos os componentes:

a)

b)

c)

a efetiva implantagdo do Grupo de Apoio — GA, principalmente para o apoio a
coordenagdo do Programa e interlocugfo entre todos os agentes envolvidos,
promovendo uma maior integragdo entre os trés componentes e o envolvimento
ativo das equipes técnicas no Monitoramento e Avaliagéo do Programa;

ativa agdo social desempenhada por equipes de técnicos da HABI, RESOLO,
reforgada por técnicos da gerenciadora social em grande parte da execugdo do
Programa,;

envolvimento cada vez maior das equipes de gerenciamento de HABI e RESOLO
no monitoramento e avaliagéo do Programa.

3.2.4. Anilise da gestio e ligdes aprendidas

3.2.4.1. Anilise da gestao

Em termos de gestdo, & inevitdvel que em um periodo de oito anos, tanto no BID
quanto na SEHAB, ocorram mudangas periddicas de titulares. Os problemas de gestéo
parecem decorrer menos das mudangas de “per se” do que das alteragbes de
orientagdes correspondentes a cada gestdo. Como ja mencionado, o Programa passou
por diversas mudangas de gestao, a saber:

a)

b)

Rotatividade da gestio do Programa por parte do BID/COF: ap6s a aprovagéo do
contrato de empréstimo, e por um periodo de quase trés anos, o Programa foi
monitorado regularmente pelo Especialista Setorial da Representagdo com apoio
de consultores (nas areas de contratos, social e ambiental), sem participagéo direta
da equipe de elaboragdo do Programa. A partir de 1989, a equipe do
BID/Washington volta a assumir um pape! maior nas Missdes de Administragao e,
em janeiro de 2001, efetiva-se a 1* mudanga do Especialista Setorial. Em margo de
2002, ocorre a 2* mudanga, que permanece até o fim de vigéncia do contrato de
empréstimo em dezembro de 2004,

Rotatividade ainda maior dos gestores do Programa por parte da SEHAB: (i) nos
dois primeiros anos (1997 e 1998), manteve-se a equipe da SEHAB, oriunda da
Administragéo anterior, responsavel pela obtengdo do empréstimo. Esta equipe
acompanhou a fase de preparagéo e exerceu a gestdo da sua execugdo: nesta 1°
fase, tendendo a valorizar a realizagdo de obras nas favelas em detrimento de
outras atividades (regulariza¢do fundiaria, por exemplo), e a solugéo habitacional
de embrides (casa evolutiva, cujo projeto executivo revelou ser inadequado),
principalmente por causa do terreno escolhido para sua implantagéo, alcangando
apenas 25% do previsto; (ii) logo ap6s esse periodo, o Secretario de Habitago que
tinha acompanhado esta 12 fase do Programa foi substituido, iniciando-se entdo um
periodo de alta rotatividade de gestdo do Programa. Sucederam-se (entre abril de
1999 e margo de 2000) dois Secretarios que, devido a seu breve tempo de gestao,
ndo tiveram condi¢gbes de encaminhar e, muito menos, de resolver os problemas
identificados previamente e que vinham se agravando (ex.: inadimpiéncia, impasse
do processo de regularizacdo, falhas do M&A etc.); (ii) de abril a dezembro de
2000, a 4° Secretaria de Habitagdo (Ultima daquela gestdo) retomou os
compromissos assumidos com o BID, conforme consubstanciado no Ultimo relatorio
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de sua gestdo (Plano de Acao - 2000), que teve boa avaliagdo do Banco. Porém, a
implementagéo desse Plano nao foi possivel, visto o exiguo tempo de sua gestéo; e
(iv) em 2001, sob nova gestdo municipal, a SEHAB assume a fase final de
execugdo do Programa, marcada por uma reviséo total que incluiu, entre outros, a
redefinicdo das suas metas e diretrizes, dinamizagdo do componente de
Fortalecimento Institucional, renegociagdo do uso de parte dos recursos
remanescentes do contrato para a ampliagdo das metas do RL, elaboragio de
projetos de urbanizagdo de favelas no UF (“Bairro Legal”) e total estruturagao do
sistema de Monitoramento e Avaliag&o.

3.2.4.2. Ligdes aprendidas sobre gestido de projetos

a) necessidade de assegurar que o Grupo de Apoio — GA, diretamente ligado a
Coordenagéo do Programa e criado no inicio de implementagdo do Programa para
exercer seu apoio, seja constituido por profissionais de carreira da PMSP, e que

possam dar continuidade aos processos em andamento, reduzindo o impacto das
alteragdes de gestao do Governo,

b) importancia de que este GA disponha de recursos (humanos, materiais etc.) em
quantidade e qualidade adequadas para assegurar as diversas fungbes de
coordenagéo que lhe forem atribuidas, sem restringi-las ao atendimento das
demandas do BID em termos de controle dos contratos, elaboragéo de relatérios
diversos efc.

3.2.4.3. Qualificagcdo da implementagao do projeto

OMuito satisfatério  EISatisfatério Olnsatisfatério OMuito insatisfatdrio

3.3. ANALISE DE SUSTENTABILIDADE

3.3.1. Fortalecimento Institucional/Organizacional (FIO)

3.3.1.1. Areas fortalecidas ou melhoradas pelo projeto

1. Marco legal e regulatério; fortalecido, nacional

2. Procedimentos, manuais, guias operacionais: fortalecido, regional

3. Capacidade

3.1. Capacidade da alta geréncia: fortalecido, nacional

3.2 Capacidade da mediana geréncia: fortalecido, local

3.3 Capacidade de sistemas de informag¢ao: fortalecido, local

3.4 Medicdo do desempenho (capacidade de M&E): fortalecido, local
3.5. Servigo ao cliente: fortalecido, local

4. Estrutura funcional e organizacional: fortalecido, local
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5. Planejamento: fortalecido, local

Orgamento/geréncia financeira: fortalecido, nacional

Noo

Coordenacao intra/intersetorial: fortalecido, local

8. Coordenacdo Intra/Interorganizacional: fortalecido, nacional

9. Pessoal/desenvolvimento de recursos humanos: fortalecido, local
10. Aquisigdes: fortalecido, nacional

11. Auto-avaliagdo, auditoria & prestagéo de contas: fortalecido, local
3.3.1.2. Fortalecimento alcan¢ado pelo projeto no pais

Num primeiro momento, ndo se aplica, j4 que as intervengdes do Programa foram
restritas a setores do municipio de Sao Paulo.

3.3.1.3. Fortalecimento alcangado pelo projeto no Orgéo Executor

a) as coordenagbes e o corpo técnico de HABI, RESOLO e GA desenvolveram
bastante a sua capacidade gerencial com base na experiéncia tanto positiva quanto
negativa do Programa. Foi significativamente reforgado o corpo técnico de
RESOQOLQ, com apoio terceirizado;

b) as restricdes do processo de verticalizagéo de favelas levaram HABI a desenvolver
outras abordagens de urbanizagio de favelas. O sucesso do componente pioneiro
de Regularizagdo de Loteamentos consolidou significativamente RESOLO e a
SEHAB de modo geral,

¢) houve significativa melhoria na informatizagdo de HABI, RESOLO e da SEHAB
como um todo, com base na compra, instalagdo e operacionalizagdo de
equipamentos mais modemos e adequados as fun¢des desempenhadas por ambos
os Departamentos da SEHAB;

d) registraram-se avangos significativos no tratamento dos problemas associados a
Regulariza¢do Fundiaria em ambos os componentes. Embora o processo se
encontre em estagio mais avangado no componente RL, também progrediu
significativamente no UF, como evidenciado no capitulo especifico da 2% Avaliagéo
de Impacto.

3.3.1.4. Qualificagdo da contribuigdo do projeto ao FIO
Muito Relevante Relevante] Pouco RelevanteD Irrelevanted
Considerou-se Relevante, pela reestruturagdo de RESOLO, pela nova organizagao

administrativa de HABI, pelos avangos na regularizagdo fundiaria, pelo elevado
desempenho do trabalho social e pela informatizagao da SEHAB.
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3.3.2. Sustentabilidade do projeto
3.3.2.1. Alcance da sustentabilidade do projeto

Embora o Programa apresente rentabilidade econdmica positiva, inclusive superior em
alguns casos as estimativas da Missdo de Analise (como comprovado na 2? Avaliagéo
de Impacto), a sua sustentabilidade financeira estd gravemente comprometida em
decorréncia de: (i) morosidade do processo de regularizagdo, inviabilizando a
comercializagdo das Unidades Habitacionais no UF e a cobranga dos investimentos
realizados no RL junto aos loteadores; (i) falta de procedimento adequado e continuo
de cobranga dos permissionarios, fazendo com que a inadimpléncia seja da ordem de
70% na fase final da implementagio do Programa; e (i) em conseqiéncia, falta de
credibilidade das familias beneficiadas quanto a possibilidade de se tornarem
proprietarias do novo imével.

3.3.2.2. Bases para a analise de sustentabilidade
1. Apoio da alta geréncia na Agéncia Executora: 3
Marco legal e regulatério: 3

Preparativos e capacidade organizacional: 3

h WM

Coordenagao intra-organizacional: 3

5. Disponibilidade de recursos financeiros: 3

6. Pessoal iddneo: 4

7. Recursos para manuten¢ao da infra-estrutura fisica: 3
8. Apoio dos beneficiarios do projeto: 3

9. Apoio do governo nacional: N/A

3.3.2.3. Anialise de origem das causas que afetam negativamente a
sustentabilidade

No componente UF:

a) o custo muito elevado de parte das UHs, devido as proprias areas das favelas em
si, terrenos inadequados ou imprevistos no decorrer das obras, requerendo obras
de infra-estrutura complexas, demoradas e cujo custo efetivo dificiimente podera
ser cobrado de futuros compradores (ex.: embrides),

b) a impossibilidade de aplicagdo dos critérios de autofocalizagdo, tais como
originalmente definidos na fase de escolha do tipe de Unidade Habitacional. A
proposta de aplicar esses critérios na fase de comercializagdo dos imdveis parece
ser parcialmente factivel, tendo em vista que a pesquisa efetivada para a 2°
Avaliagdo de Impacto indica uma alta porcentagem de familias com renda média
menor a R$ 500/més (aproximadamente U$ 167/més), incompativel com o valor
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estimado das prestagdes correspondentes as Unidades Habitacionais de maior
valor;

o uso do TPU coma instrumento de cobranga nao revelou ser eficaz, devido a: (i)
prazo excessivamente longo de aplicagéo, considerando tratar-se de um
instrumento precério e supostamente temporario; (i} montante do TPU estimado
em 1995, considerando apenas a tipologia de 2 dorms. (predominante naquela
época), tendo sido reajustado a pedido do BID para os ultimos contratos assinados;
e (jii) falta de medidas efetivas, adequadas e continuas para reversao da crescente
taxa de inadimpléncia por parte da COHAB/SEHAB.

Em ambos 0s componentes:

a)

o ndo cumprimento, no periodo iniciaimente estimado, da premissa essencial de
regularizacdo fundidria no UF no decorrer da vigéncia do Programa e o
cumprimento ainda parcial da mesma premissa no RL, embora com resultados
muito mais promissores no médio prazo.

3.3.2.4. Anilise da fonte de causas que contribuem favoravelmente a

a)

sustentabilidade

a expectativa de que a experiéncia acumulada pela SEHAB, com base na
implementagéo do Programa, seja mantida e aproveitada futuramente também em
outros programas habitacionais da Secretaria, co-financiados ou nao por
organismos de investimento.

3.3.2.5. Licées aprendidas para a sustentabilidade (medidas adotadas)

a)

b)

a retomada das orientagbes bdsicas do Programa a partir da Missdo de
Administragao do BID, em abril de 1999,

a revisdo completa do Programa efetivada junto a nova Administragéo na Missao
de Administragido de agosto de 2001, compreendendo os seguintes aspectos:
regularizagdo fundiaria, autofocalizagdo, comercializagdo, sustentabilidade
econdmica do RL, plano de cobranga para recuperagéo da inadimpléncia, arrolados
e n3o-arrolados (UF), ocupantes irregulares (RL), M&A, atividades de FlI,
gerenciamento, orgamento € cronograma de execugao .

3.3.2.6. Ligcoes aprendidas para a sustentabilidade (medidas alternativas)

Ver 3.3.2.7.

3.3.2,7. Plano de Sustentabilidade

Necessidade de melhor administrar os prazos de vigéncia dos contratos de
empréstimo. Prorrogagbes concedidas para execugdo do Programa (de dezembro
de 2000 para dezembro de 2004) implicaram em custos adicionais aocs contratos de
obras, gerenciamento técnico e gerenciamento social,

A desvalorizag&o cambial ocorrida a partir do 3° ano de implementacao favoreceu o
Programa, permitindo a ampliagdo das suas metas, apesar da necessidade de
maior aporte de recursos em reais pela PMSP,
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Maior rigidez devera ser adotada na estimativa de custos de obras e na avaliagdo
(prévia a licitagdo) das condigdes dos terrenos onde estéo previstas, descartando-
se aquelas que requerem custos de infra-estrutura muito superior ao previsto (como
foi 0 caso da Favela Morro da Esperanca e nos embrides de City Jaragua);

Critérios de autofocalizag@o precisam ser mais bem entendidos e aplicados desde
o inicio da implementagéo do Programa (arrolamento dos beneficiarios), o que
pressupde: (i) a pronta definicio da localizagéo, prazo de entrega e custos das
diversas tipologias de Unidades Habitacionais; e (ii) a preparagdo e execugio de
um Plano de Ag¢ao Social que leve em conta alternativas temporarias de remogao
das familias, enquanto n&o forem disponiveis as Unidades Habitacionais
adequadas ao seu perfil;

Favelas, terrenos destinados a construgdo de Conjuntos Habitacionais e
loteamentos cujas condigdes de Regularizagdo Fundiaria revelem ser
extremamente complexos nao deveriam, teoricamente, ser incluidos em programas
cujas premissas se baseiam na regularizagdo e comercializagdo das Unidades
Habitacionais, pois comprometem totalmente a credibilidade e dificultam a
comercializag&o, colocando em risco a sua sustentabilidade financeira (todavia, a
grande maioria das ocupagdes no Brasil localiza-se em terrenos de dificil
regularizagao).

3.3.2.8. Qualificagdo de Sustentabilidade do Projeto

Muito provavelll Provavelll  Pouco provavel Improvavel O

3.4. DESEMPENHO DO BANCO

3.4.1. Desempenho do Banco nas areas criticas

1.

2.

5.

6.

Grau de facilitagao: 2

Proviso de assisténcia técnica e capacitagdo para cumprir as politicas e
procedimentos do Banco: 3

Provisdo de assisténcia técnica e capacitagdo para melhorar a gestao e a
administragio do projeto: 3

Utilidade da supervisido e assessoramento do Banco: 4
Oportunidade da resposta do Banco: 3

Flexibilidade do Banco: 3

3.4.2. Ligbes aprendidas para a organizagdo e funcionamento da UEP {(medidas

adotadas)

Ver3.242.
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3.4.3. Ligbes aprendidas para a organizacéo e funcionamento da UEP (medidas
alternativas)

a) procurar assegurar a permanéncia de um Coordenador (e equipe técnica do GA
quantitativa e qualitativamente adequada) que, de fato, possa assumir a
coordenacdo geral e a continuidade do Programa junto ao (4) Secretario(a)
Municipa! de Habitagéo e perante o(a) Superintendente de HABI e o(a) Diretor(a) de
RESOLO;

b) agilizar a implementagdo do componente Fl desde o inicio de execugdo do
Programa como forma de garantir: (i) ajustes de estrutura organizacional; (ii)
adequacdo da estrutura logistica; (iii) realizagdo em tempo habil de estudos
requeridos pelo Programa e que permitam melhorar a definicio de politicas
habitacionais; e (iv) capacitagdo constante (em servigco) dos recursos humanos
sobre as referidas politicas habitacionais, de forma a garantir um efetivo
fortalecimento da capacidade institucional da SEHAB como um todo, e de HABI ¢
RESOLO em especial.

3.4.4. Qualificagao do desempenho do Banco

Muito Satisfatériod  Satisfatoriold Insatisfatoriod  Muito Insatisfatériod]
3.5. BASES PARA A AVALIAGAO EX POST

N/A

3.6. OUTRAS LICOES APRENDIDAS E RECOMENDAGOES

a) manter regularidade {qualidade, periodicidade etc.) na disponibilizacdo das
informacées do Orgéo Executor ac Banco e vice-versa;

b) desenvolver o SAC mais integrado com os funcionarios da PMSP objetivando
facilitar o treinamento, a operagao e alteragdes quando se mostrarem necessarias;

c) definigdo prévia de todo o Sistema de M&A (com o Programa ja implantado,
resolveu-se contratar uma empresa para efetuar a auditoria desse processo, o que
ocasionou muita confusao), incluindo a revisdo periddica dos indicadores e demais
instrumentais;

d) fortalecer o GA com profissionais da PMSP adequados a gestao de programas, de
forma que as mudangas de gestdo ndo impactem significativamente na
continuidade do Programa;

e) acompanhar pari passu todos os aspectos de valores durante o desenvolvimento
do Programa (custos, precos, valorizagao etc.),

f) implementar medidas efetivas & continuas para reduzir a inadimpléncia, tais como:

aplicar programas de geragcao de emprego e renda nos beneficiarios, oferecer
solugbes habitacionais alternativas para aqueles que ndo conseguem pagar,
efetivar programacéao de cobranga etc.;
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h)

)

k)
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efetuar estudos sobre as linhas de base de cada componente de forma profunda e
clara antes da implementagao do Programa, definindo-se produtos, efeitos etc,;

em fungdo dos documentos encaminhados ao Banco, deve-se procurar obter dele
algumas orientagdes especificas sobre o Programa, evitando-se meras aprovagdes
de clausulas contratuais;

procurar viabilizar uma compatibilizagio entre o prazo e as cldusulas contratuais
originais, a luz do desenvolvimento do Programa (ho caso, o Programa deveria
durar 4 anos e teria 4 exercicios de Monitoramento e 2 de Avaliagdo de Impacto;
com as sucessivas prorrogagdes até 8 anos e 5 meses, manteve-se o numero de 2
relatérios para a Al, defasando a obtengdo de dados de forma as vezes
irrecuperavel — ver a 2° Al),

tdo logo sejam detectados obstaculos graves ao cumprimento de determinados
objetivos, devem-se realizar eventos com todos os envolvidos o mais rapido
possivel;

ao longo do Programa, estabelecer revisdes periddicas do QGF, evitando-se, por
exemplo, que, apos 5 anos de sua implantagdo, o Banco ainda nédo havia efetuado
nenhum desembolso para o componente Fl;

para o componente Urbanizagdo de Favelas:

» o processo de regularizagdo dos empreendimentos precisa ser mantido e,
inclusive, acelerado, como condi¢do sine qua non da: (i) possibilidade de
posterior venda das Unidades Habitacionais construidas no ambito do
componente; (ii) recuperacéo de aoc menos parte dos recursos investidos; (jii)
responsabilidade pela manutengdo dos empreendimentos delegada aos seus
condéminos; e (iv) maior confiabilidade e respeito da populagdo em relagéo as
intervengdes da SEHAB;

*» enquanto nao puderem ser vendidas as unidades habitacionais, a
SEHAB/COHAB precisa reforgar a cobranga dos TPUs, sob sério risco da
inadimpléncia alcangar 100% em curto espago de tempo.

m) para o componente Regularizagao de Loteamentos:

= 0 processo de regularizagio dos loteamentos precisa prosseguir e ser concluido
de forma a: (i) propiciar aos adquirentes as condicbes de titularizarem seus
lotes; {ii) permitir a RESOLO acionar os loteadores para que arquem com 0s
custos de parte dos investimentos realizados pelo poder publico municipal; e (iii)
ampliar o volume de arrecadagao dos valores de IPTU por parte da Prefeitura,

» a acdo social, visando a conscientizagdo dos beneficiarios do componente,
precisa ser mantida, tanto no que diz respeito as orientacdes referentes ao
processo de titulagdo dos iméveis quanto as medidas ambientais requeridas
para assegurar a manutengéo das qualidade de vida dos loteamentos.
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n) apés o término do Programa, acordar com o Orgéo Executor um cronograma para
resolver as pendéncias (no caso, tém-se as avaliacdes do Banco sobre a 22 Ale o
PCR, a execugdo da Auditoria Financeira de 2004, a elaboragdo do Relatorio
Semestral n® 17, além das atividades de regularizagdo e comercializagdo de UHs
etc.).
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BANCO INTERAMERICANO DE DESARROLLO
Division de Programas Sociales, RE1/SO1

CONCLUSIONES REUNION DE REVISION DEL PCR REALIZADA EL: 13 de julio de 2005

PCR DEL PROYECTO: Programa de Mejoramiento de Favelas en el Municipio de Sao Paulo (BR0210, 938/0OC-BR)
Presentado por: Tracy Betts (COF/CBR) e Marie-Madeleine Sant’Ana (Consultora)

LOGRO DE LOS OBJETIVOS Y METAS/COMENTARIOS AL INFORME:
OBJETIVOS e METAS:

O principal objetivo do projeto foi o de melhorar a qualidade de vida da populagéo de baixa renda, por meio da urbanizagdo de favelas
e da regularizacdo de loteamentos no Municipio de Sao Paulo. As metas especificas do Programas foram a realiza¢ao de obras de
urbanizacdo, infra-estrutura basica e edificagdes em aproximadamente 20 favelas, atendendo cerca de 11.000 familias, bem como
obras de infra-estrutura basica em 21.000 lotes, beneficiando aproximadamente 100.000 moradores.

COMENTARIOS sobre o PCR:

Além de ressaltar a boa qualidade do PCR, o CRG também fez as seguintes recomendagdes, as quais foram incorporadas na versdo
final do PCR (em anexo):

1. Ressaltar as ligdes aprendidas mais importantes no Resumo Executivo, bem como nestas Notas (ver abaixo e na citada se¢io);
Incluir, como tema vinculado ao desenho, as li¢des aprendidas sobre a experiéncia relativa ao sistema de Monitoramento e
Avaliagao provenientes da sec¢do 2.2.1.2 (ver Resumo Executivo e secdo 2.2.1.4);

3. Verificar o papel do Municipio na regularizagdo fundiaria do lote, na Analise do Componente 2 (ver pagina 13);

4. Esclarecer o termo “baixa renda”™'. (Explicitado em nota de rodapé a estas Notas e na pagina 9); e

5. Agregar os montantes previstos/executados de cada componente (ver paginas 9, 10 e 12).

A representante do DEV alertou sobre a necessidade de cumprir com o prazo de entrega dos PCRs, embora neste caso, o atraso tenha
sido justificado .

' No Brasil, se considera uma pessoa pobre cuja renda mensal é de até % salario minimo (SM) e, indigente, até % SM (Instituto de

Pesquisa Econdmica Aplicada). Na fase de preparacdo do Projeto (correspondente ao 2° ano da implantagdo do Plano Real), os
estudos disponiveis referentes a renda das familias beneficiarias do Componente UF (FIPE/USP) indicavam que 94% dispunham de
uma renda familiar média em torno de trés SM (R$ 112 em maio de 1996) e que apenas 6% encontravam-se sem condigdes de arcar
com o pagamento das UH por estarem vivendo em condi¢des de indigéncia. Um ano e meio mais tarde (1998), apds a identificagdo
do rapido aumento dos niveis de inadimpléncia, os resultados de um novo estudo encomendado a FIPE/USP indicaram que: (i)
aumentou de 6 para 11% a porcentagem das familias em condig¢des de indigéncia; (ii) o comprometimento da renda familiar por
conceito de habitagdo (incluindo o IPTU e os gastos condominiais) ndo poderia ultrapassar 17%, em razdo da ja entdo observada
perda do valor aquisitivo da moeda. Por sua vez, os estudos de Monitoramento realizados de 1998 a 2002 seguiram revelando uma
constante queda da renda familiar média (estimada em R$500 em fim de 2003 correspondentes a 2,17 SM) da populagéo beneficiada
pelo Componente UF, enquanto a moda apresentava renda familiar da ordem de R$400 (equivalente a 1,73 SM). Esses dados
indicam claramente que a renda familiar estimada na fase de preparacdo do Programa foi sendo corroida no decorrer da sua execugao.




LICOES APRENDIDAS

1. Embora a maioria das dificuldades técnicas, institucionais e politicas associadas a execugdo deste programa tenham sido
identificadas, as mesmas nio foram adequadamente consideradas ao longo de sua implementagao. No futuro, os programas
complexos de moradia deverao incluir, além da identificagdo, uma analise mais completa desses riscos ¢ medidas para seu
gerenciamento durante a execugao.

2. Foi seriamente subestimada a complexidade dos processos administrativos e juridicos associados a regularizagdo urbanistica
e fundiaria, titulagdo e eventual comercializagdo das moradias. Portanto, recomenda-se para futuras operagdes que, na
selecdo das areas de intervencdo, sejam considerados ex- ante aspectos geopoliticos e fundiarios ou , no minimo, se
assegure, desde a etapa de planejamento/preparagdo da operagdo, que estes processos se encontram em avangado estado de
encaminhamento.

3. No desenho de programas de moradias de interesse social deveriam ser mais aprofundados os aspectos socioecondmicos da
populagdo beneficiaria, tendo em vista tanto a sua capacidade de pagamento e estabilidade de renda quanto os fatores
socioculturais, oferecendo uma diversidade de alternativas de solu¢des habitacionais compativeis com 0s mesmos.

4. Em relacdo ao ponto anterior, o desenho do projeto deveria incluir uma analise detalhada das condi¢cdes do mercado de
moradia formal, semi-formal, e informal, incluindo os custos das respectivas unidades habitacionais.

5. O sistema de monitoramento e avaliagdo (M&A) deve ser desenvolvido e implantado durante a preparagdo do Programa,
incluindo as diretrizes ¢ metodologias, além dos indicadores do Marco Logico. Desta maneira, teriam sido evitados os
atrasos na consecucdo de resultados consistentes e a necessidade de recorrer & contratagdo de consultorias externas.

6. O sistema integrado de informagdes gerenciais, bem como o sistema de M&A e seus mecanismos operacionais precisam ser
desenvolvidos por especialistas da area, antes da sua aprovagdo pelo Banco. O Banco devera liderar a confeccdo destes
modelos e promover sua divulgagdo com novos Executores;

7. As atividades de fortalecimento institucional precisam ser detalhadas e realizadas desde a fase inicial de implementacao do
Programa;

8. Uma analise mais precisa de custos das alternativas propostas precisa ser realizada na fase de preparagdo do Programa e
revisada periodicamente no decorrer da implementagdo do Programa; a necessidade de tal analise reforca-se ainda mais
quando, como no caso em pauta, ocorrem dilatacdo dos prazos de execucao e significativas variagdes cambiais (1996 —
2004).

POSSIVEL APLICACAO PARA SO1:

Nos casos de programas desta complexidade, uma abordagem mais integral da supervisdo deveria ser assegurada pela Equipe de
Projeto. Neste sentido recomendou-se que nos futuros CRGs, seja determinado o nivel de supervisdo requerido (niimero de
semanas/Especialista) bem como o seu custo institucional.

Outrossim, além da analise técnica, econdmica, social e financeira e institucional, deveria se considerar, durante a preparagio de
futuras operagdes, uma avaliacdo do contexto politico no qual esta se insere. Também, os resultados desta analise deveriam ser
considerados quando estimar o prazo de execugao.

Finalmente, durante o desenho de programas, as Equipes de Projeto deveriam tomar cuidado na estimativa do limite de valores que
possam vir a ser consideradas elegiveis e reconhecidas como Contrapartida Local, ou serem reembolsados com recursos do
Financiamento.

PARTICIPANTES EN LA REUNION:

W. Wirsig, Representante, COF/CBR; A Ritchie, Chefe, RE1/SO1; E. Rojas, SDS/SOC; A. Maraviglia, DEV/PMP; H. Oliveira,
REI/ENI; F. Painter, RE1/RE1; P. Roldan, y M. Pargara, OD1; R. Rietti, J. Tejada, B. Lopez de RE1/SO1; y L.G. Fernandez y M.M.
Sant’Ana de COF/CBR , via videoconferéncia.
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