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MINISTERIO DA INTEGRAGAO E DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL
SUPERINTENDENCIA DO DESENVOLVIMENTO DO NORDESTE

(6)

NOTA TECNICA CONJUNTA N2 2/2024 - MIDR/SUDENE

PROCESSO N2 59336.004362/2023-25
INTERESSADO: DIRETORIA COLEGIADA
I. ASSUNTO

1. Andlise sobre a solicitagdo de inclusdo de empreendimentos imobilidrios residenciais, na modalidade Coliving e Retrofit de prédios histéricos, como elegiveis
ao financiamento com recursos do Fundo Constitucional de Financiamento do Nordeste (FNE).

1. REFERENCIAS

2. Oficio GAB PRESIDENCIA n2 556/2023, de 12/12/2023, da Camara Municipal do Cabo de Santo Agostinho (SEI 0595549); e

3. Oficio n2 029/2024 (SEI 0659383), de 23/05/2024, do Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Rio Grande do Norte (SINDUSCON-RN).

1. SUMARIO EXECUTIVO

4. Por meio do Oficio GAB PRESIDENCIA n? 556/2023 — (SEI 0595549), de 12/12/2023, a vereadora da cidade do Recife Cida Pedrosa, solicita apreciagdo quando

a inclusdo de empreendimentos na modalidade Coliving e obras de Retrofit como elegiveis de financiamento com recursos do FNE, prioritariamente na drea central do
Recife, nos seguintes termos:

Oficio GAB PRESIDENCIA n? 556/2023:

“A partir de levantamentos recentes (DPPC/ICPS), no Centro do Recife, embora conte com uma infraestrutura urbana consolidada, hd mais de trezentos iméveis desocupados e
muitos outros subutilizados.

Recentemente, o poder executivo enviou @ Cémara Municipal projetos de lei que contemplam a questdo da moradia social, com énfase na recuperagdo de edificacbes existentes,
contando com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida, o que contribuird com a vitalidade do Centro e a redugdo do deficit habitacional na cidade.

Mas ha uma enorme demanda de alojamento no Centro para um outro publico, pessoas que desejam se hospedar ou morar mais perto do trabalho ou num ambiente permeado de
atrativos turisticos e culturais, algumas vezes por periodos curtos, podendo usufruir de uma rede de infraestrutura consolidada.

Esse publico aposta num modelo que néo é mais o tradicional, o da aquisi¢do da casa prdpria, e sim, naquele em que, contratos mais flexiveis e sazonais, permitem experimentar
uma nova forma de viver e de conviver, em ambientes privados mais restritos e dreas de convivéncia mais abundantes.

E sob esse novo conceito de: hospedar-morar-trabalhar-socializar, pressupostos de um Coliving, que proprietdrios, pequenos e médios empreendedores precisam ser estimulados a
investir nesse grande contingente edificado no Centro e sem uso.

Recuperar o patriménio histérico edificado, por meio de retrofits e de colivings, € a grande perspectiva de mudar a realidade do Centro. Esse territério precisa ter vida dia e noite e
isso so serd possivel com gente circulando, se hospedando, morando. O mais rico territério em patriménio material e imaterial do Recife, esse Centro, cortado pelas dguas do mar e
dos rios, permeado por fortes, paldcios, igrejas barrocas, conventos, festas religiosas, carnaval, sedes de blocos e agremiagdes, bares e restaurantes, ao lado de grande numero de
equipamentos culturais (teatros, museus, centros culturais) € um dos maiores ativos estratégicos do turismo do estado.

Assim, vemos nos pequenos e médios empresdrios fortes parceiros para mudar a realidade do nosso Centro.

Para tal, é indispensdvel a disponibilizacdo de linha de financiamento que possa incentivar proprietdrios e investidores na dinamizagdo desse mercado, destacando-se projetos nas
dreas centrais da cidade, local de maior concentragdo de edificios ociosos e subutilizados que se prestam muito bem para a implantagdo de novos usos, sobretudo habitacionais,
estimulando agdes de retrofits em imdveis histdricos.”

5. A gestdo da Sudene, em reunides com a CGDF nos dias 12/04/2024 e 08/05/2024, destacou a importancia da revitalizagdo de centros urbanos através da
recuperagdo do patrimonio histérico de empreendimentos de retrofits voltados para colivings, como também para empreendimentos residenciais em geral. A CGDF foi
demandada para analisar as tratativas necessarias para compatibilizar as normas do FNE de modo a permitir o financiamento de tais atividades.

6. O Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Rio Grande do Norte (SINDUSCON-RN) encaminhou a Sudene o Oficio n2 029/2024 (SEI 0659383, de
23/05/2024, onde ressalta a preocupagdo com a deterioragdo dos Centros Histdricos nas cidades do Nordeste, com foco especial em Natal/RN, mencionando bairros como
o Centro e a Ribeira. No documento, é destacada a necessidade de equilibrar o desenvolvimento urbano contemporaneo com a preservagdo do patriménio cultural e
arquitetonico dessas dreas. Além disso, observa-se que, em geral, os centros das capitais tém boa infraestrutura, incluindo saneamento basico e ruas urbanizadas, embora
caregam, segundo diagndsticos, de seguranga publica, principalmente a noite. Sdo sugeridas estratégias integradas envolvendo politicas publicas, incentivos fiscais e
parcerias publico-privadas. E ressaltada a importancia de politicas que melhorem o espaco urbano e incentivem a ocupacio dos imdveis do Centro com moradia, visando
atrair investimentos e promover a revitalizagdo. O sucesso do Programa Recentro do Recife é citado como exemplo a ser seguido, e solicita-se a Sudene a apresentagdo ao
seu Conselho Deliberativo da proposta de utilizagdo dos recursos do Fundo Constitucional do Nordeste para a revitalizagdo das moradias nos Centros Histéricos das capitais
nordestinas, especialmente em Natal/RN, propondo a possibilidade de parcerias publico-privadas como meio de atrair recursos adicionais para esse fim.

7. A presente Nota Técnica refere-se a analise da supracitadas solicitagdes e da demanda feita pela gestdo da Sudene.
IV. ANALISE
Contextualizacdo e Finalidade dos Fundos Constitucionais de Financiamento

8. A criagdo do Fundo Constitucional de Financiamento do Nordeste (FNE) e dos demais Fundos Constitucionais de Financiamento (FCF) foram previstas na
alinea c do inciso | do artigo 159 da Constituigdo Federal de 1988, que estabeleceu a destinagdo de 3% dos recursos arrecadados por meio do imposto sobre renda e sobre
produtos industrializados “para aplicagdo em programas de financiamento ao setor produtivo das RegiGes Norte, Nordeste e Centro-Oeste, através de suas instituicdes
financeiras de carater regional, de acordo com os planos regionais de desenvolvimento, ficando assegurada ao semidrido do Nordeste a metade dos recursos destinados a
Regido”.

9. A preocupacdo do Constituinte com as desigualdades regionais foi também exposta nos objetivos fundamentais da Republica, que inclui no referido rol o
objetivo de “erradicar a pobreza e a marginalizagdo e reduzir as desigualdades sociais e regionais” (inciso Il do artigo 32) e no artigo 43, que prevé que a “a Unido podera
articular sua agdo em um mesmo complexo geoecondmico e social, visando a seu desenvolvimento e a redugdo das desigualdades regionais”.

10. Os FCF foram efetivamente instituidos pela Lei n® 7.827/1989, que definiu como objetivo dos Fundos “contribuir para o desenvolvimento econdmico e social
das regiGes Norte, Nordeste e Centro-Oeste, através das institui¢des financeiras federais de carater regional, mediante a execugdo de programas de financiamento aos
setores produtivos, em consondncia com os respectivos planos regionais de desenvolvimento”.

11. Ainda segundo a lei, deve ser dado tratamento preferencial aos pequenos e miniprodutores rurais e as pequenas e microempresas, bem como deve priorizar
a “criagdo de novos centros, atividades e pdlos dindmicos, notadamente em areas interioranas, que estimulem a redugdo das disparidades intra-regionais de renda”.

12. No ambito da teoria econémica, o FNE e os demais FCF atuam no sentido de combater as falhas do mercado de crédito, por meio da concessdo de
financiamentos com condigGes diferenciadas e subsidios. Apesar de ineficientes, do ponto de vista econdmico, a concessdo de subsidios se justifica por motivos de ordem
moral, filoséfica e politica e, no presente caso, é mandatério, tendo em vista as disposi¢des constitucionais no sentido de promover a uma distribui¢do mais equanime da
renda e o desenvolvimento regional.

13. A teoria da localizagdo da firma indica que existem fatores que agem no sentido de concentrar as atividades econémicas num dado pais ou regido, criando
aglomeragdes econdmicas. Alguns dos fatores que atuam no sentido da concentragdo (aglomeragdo) sdo: custo de transporte, maior acesso ao mercado consumidor e
produtor de insumos, assim como uma maior disponibilidade de capital humano.
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14. Desta forma, ha tendéncia a concentragdo geografica das atividades econémicas nas regides mais dinamicas, que possuem melhor e maior infraestrutura,
maior e mais rico mercado consumidor e maior capital humano.

15. Conforme Dalberto e Staduto em “Uma andlise das economias de aglomeragdo e seus efeitos sobre os saldrios industriais brasileiros” (disponivel em
https://www.scielo.br/j/rec/a/XBSSGk7RPWgHky8ZdmZBdFQ/), “grandes regiGes metropolitanas constituem /oci mais adequados as atividades que exigem maiores niveis
educacionais, e possuem assim, em média, saldrios mais elevados, ao passo que as regides mais interioranas e as cidades de menor porte acabam se especializando em
setores tradicionais, mais intensivos em mdo de obra, com menor requisito educacional e, assim, com maior probabilidade de pagar salarios menores”. @

16. Os FCF e os incentivos fiscais com recorte regional atuam no sentido contrario e tem como objetivo desconcentrar a atividade econémica, criar novos polos
de desenvolvimento e irradiar a geragdo de riqueza e de empregos.

17. Por meio da redugdo dos impostos e da concessdo de crédito com menores taxas de juros, maior caréncia e prazos mais alongados, tais politicas de
desenvolvimento regional tem como objetivo atrair empresas e empreendimentos que, sem tais incentivos, optariam por se localizarem nas regides mais dindmicas. E uma
forma de compensar a pior qualidade em infraestrutura, o menor capital humano e a maior distancia ao mercado consumidor com maior poder aquisitivo.

18. Sdo empreendimentos que, sem tais beneficios, ndo seriam vidveis ou seriam inviabilizados devido as falhas do mercado de crédito privado, ainda incipiente
e ndo tdo disposto a ofertar créditos de longo prazo para regides menos dindmicas. Tais falhas de mercado, aliadas a uma estratégia de desenvolvimento regional e de
reducdo das desigualdades, bem como considerando as externalidades positivas gerados pelo desenvolvimento da regido, justificam uma intervengdo do Governo Federal e
a utilizagdo do subsidio fiscal e crediticio como instrumento dessa intervengdo.

Planejamento de aplicagdo dos recursos do FNE

19. O processo de planejamento de aplicagdo dos recursos do Fundo perpassa pela governanga das trés entidades administradoras. Inicia-se com a publicagdo de
portaria pelo Ministério da Integragdo e do Desenvolvimento Regional (MIDR) que define as diretrizes e orientagdes gerais para aplicagdo dos recursos do Fundo para cada
exercicio. O objetivo desta Portaria é incorporar ao processo de planejamento do instrumento os objetivos da politica macroeconémica do governo federal, das politicas
setoriais e da Politica Nacional de Desenvolvimento Regional. Encontra-se vigente a Portaria MIDR n2 2.252, de 04/07/2023, que estabeleceu as diretrizes e orientagbes
gerais para a aplicagdo dos recursos dos Fundos Regionais para os exercicios de 2024 a 2027.

20. Com base nas orientagdes do MIDR, a Sudene propde anualmente as diretrizes e prioridades que deverdo nortear a proposta de aplicagdo de recursos do
Fundo para o proximo exercicio, as quais sdo apreciadas por seu Conselho Deliberativo. Essas diretrizes sdo compostas por prioridades espaciais e setoriais, com base no
Plano Regional de Desenvolvimento do Nordeste (PRDNE). A Resolugdo Condel/Sudene n2 169, de 15/09/2023, estabeleceu as diretrizes e prioridades de aplicagdo dos
recursos do FNE para 2024 e considerou e como diretrizes especificas para aplicagdo do fundo os eixos estratégicos apontados pelo PRDNE, quais sejam: 1)
desenvolvimento produtivo; 2) inovagdo; 3) infraestrutura econémica e urbana; 4) meio ambiente; e 5) educacdo. Os eixos de Capacidades Governativas e Desenvolvimento
Social ndo foram considerados nas diretrizes de aplicagdo, uma vez que contemplam programas com baixa adesdo aos critérios de aplicagdo de recursos do fundo.
Atividades produtivas que ndo estdo indicadas nas Diretrizes e Prioridades do FNE podem ser financiadas, desde que n3do sejam expressamente vedadas. No entanto, esses
financiamentos seguirdo as condigdes gerais e ndo terdo condi¢des favorecidas, como limites de financiamento mais altos.

21. Considerando os direcionamentos estabelecidos pelo MIDR e Conselho Deliberativo, o Banco do Nordeste encaminha ao MIDR e a Sudene, para andlise e
posterior apreciagdo e deliberagdo pelo Condel, as propostas dos programas de financiamento e de aplicagdo dos recursos, na qual é indicada a previsdo de receitas, de
despesas, os valores a serem aplicados por localizagdo, setor, tipo de beneficidrio e as condi¢des de financiamento do fundo. A programacdo Anual FNE é apreciada e
estabelecida pelo Condel a cada ano para o exercicio seguinte. A Resolugdo Condel/Sudene n2 171, de 29/12/2023, estabeleceu a programacg&o para aplicagdo dos recursos
do FNE para 2024.

Vedagdes ao financiamento com recursos do FNE

22. No processo de governanga citado acima foram estabelecidas algumas vedagdes ao financiamento com recursos do FNE pelo MIDR, no dmbito da Portaria de
Diretrizes e Orientag¢des Gerais, e pelo CONDEL/SUDENE, no ambito das Diretrizes e Prioridades FNE e da Programac&o Anual FNE.

23. Sobre o tema em analise, as vedagdes relacionadas a iméveis constam na Programagdo Anual do FNE desde o exercicio de 2004, ano em que o tépico de
restricGes do FNE foi inserido na Programagdo Anual FNE, e tém sido objeto de ajustes pelo Condel ao longo dos anos.

24, As empresas da construgdo civil e do setor imobilidrio detém alto grau de formalizacdo dos negdcios e contam com vdrias opg¢des de financiamento e de
crédito, a exemplo do Sistema Financeiro da Habitag¢do (SFH), Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI), e outros instrumentos financeiros como Fundos Imobiliarios (Flls),
consdrcios imobilidrios, debéntures, Financiamento Coletivo (Crowdfunding) Imobilidrio, e captagdo de recursos por meio de langamento de a¢ées em bolsa de valores. O
funding do SFH é composto pelo Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE), Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), e pelo Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR). O SFI capta recursos no mercado de titulos por meio de securitizagdo de crédito, vendendo titulos imobilidrios, como Letras de Crédito Imobiliario (LCls),
Letras Hipotecdrias (LHs), Cédulas de Crédito Imobilidrio (CCls) e Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs), e recebe uma parcela da poupanca destinada ao crédito
imobiliario.

25. Dentro do conceito de habitagdo social, o SFH comporta os grupos de atendimento Habitacdo de Interesse Social (HIS) e a Habitagdo Popular, ambos no
ambito do programa "Minha Casa, Minha Vida" (MCMV), que visa facilitar o acesso a moradia para familias de baixa renda, oferecendo subsidios, condi¢des de
financiamento especiais e parcerias com construtoras para a construgdo de habitagdes populares. 0 MCMV contempla também unidades habitacionais requalificadas ou
retrofitadas, que sdo aquelas oriundas da recuperacdo total ou parcial de imdveis ou edificios tombados, degradados, ndo utilizados ou subutilizados.

26. Assim como toda politica publica, o FNE também enfrenta a escassez de recursos, o que requer que o legislador estabelega prioridades para a destinagdo do
crédito. Para cumprir os objetivos da legislagdo do FNE, cinquenta por cento dos recursos provenientes da Unido para o fundo devem ser direcionados ao Semiarido, além
de mais de cinquenta por cento das disponibilidades destinadas a atividades realizadas por empreendimentos classificados nos portes de mini a pequeno-médio.

27. A vedacdo de financiamento com recursos do FNE para atividades demandantes de vultuosos recursos, para as quais ha uma ampla variedade de
instrumentos de crédito publico e privados disponiveis, potencializa o alcance da politica plblica ao priorizar o mini e pequeno produtor e empreendedor, diversificar a
carteira de atividades produtivas financiadas e aumentar o nimero de beneficiarios, permitindo maior acesso ao crédito e, consequentemente, uma maior efetividade da
politica publica.

28. A Lein2 14.791, de 29 de dezembro de 2023 (LDO), que trata das diretrizes para a elaboragdo e execugdo da Lei Orcamentaria de 2024 e outras providéncias,
dispGe em seu Capitulo VIII, que trata da Politica de Aplicagdo dos Recursos das Agéncias Financeiras Oficiais de Fomento, as prioridades para a redu¢do das desigualdades
nas RegiGes Norte, Nordeste (com énfase na regido do semidrido) e Centro-Oeste do pais. Essas prioridades incluem o apoio a projetos voltados para o desenvolvimento
econdmico-social sustentdvel, o turismo e a melhoria da eficiéncia dos instrumentos gerenciais dos Fundos Constitucionais de Financiamento. Além disso, a lei prevé a
possibilidade de vedagdo do financiamento para a aquisi¢do de terras e terrenos sem edificagdes concluidas, bem como para a aquisi¢cdo ou reforma de imdveis destinados
a locagdo, o que pode ser interpretado como uma medida para direcionar os recursos de forma mais eficiente e alinhada com os objetivos dos referidos fundos.

29. De acordo com a Programagdo Anual FNE 2024, ndo constituem objeto de financiamento com recursos do FNE as atividades de compra, venda, locagdo,
incorporagdo, construgdo e administragdo de imdveis sdo vedadas de financiamento pelo FNE, com algumas excecdes, a saber:

Programacdo Anual FNE 2024:

4.5 - Restrigdes

N&o constituem objeto de financiamento com recursos do FNE:

()

n) Atividades de compra, venda, locagdo, loteamento, incorporagdo, construgdo e administragdo de imdveis, excetuando-se:

i. A construgdo e reforma de centros comerciais destinados a locagdo;

ii. propostas que contemplem, exclusivamente, os seguintes itens, relativos ao funcionamento da empresa: construgdo ou reforma da sede prdpria, instalagdes, maquinas,

equipamentos, veiculos utilitérios e softwares exclusivos para gerenciamento e elaboragdo de projetos técnicos. Para o caso de beneficidrios enquadrados nos portes mini/micro,
pequeno e pequeno-médio, poderd ser financiado o capital de giro associado e/ou isolado, o ultimo limitado aos gastos gerais relativos as despesas administrativas da empresa,

ugn

previsto no item “e” das restri¢des;

iii. a construgdo, por parte de construtoras enquadradas nos portes mini/micro, pequeno e pequeno-médio, de espagos fisicos destinados a MPEs que irdo desenvolver atividades
econdmicas no imovel, de acordo com as condigdes contidas nos respectivos programas de financiamento;

iv. A construgdo e reforma dos tipos de iméveis apresentados em seguida e que sejam destinados, principalmente, ao uso da empresa financiada, admitindo-se que parte do
imdvel seja destinada ao compartilhamento de suas dreas fisicas, por meio de locagdo, para uso de terceiros, preferencialmente micro e pequenas empresas que também
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desenvolvam atividades produtivas no imével financiado. Os referidos tipos de imdveis sdo: arenas multiusos, hotéis, supermercados, hospitais e centros médicos;

dad. :

V. A construgdo e reforma dos empreendil de complexo multiuso, desde que ndo contemplem uni r iais, que jam vinculados a projetos de interesse
publico, a exemplo de projetos de revitalizagdo e/ou requalificagdo de areas/prédios histéricos e que destinem preferencialmente suas instalagbes a empresas que
desenvolvam atividades enquadradas na Prioridade 3.4 Nova Economia, das Diretrizes e Prioridades do FNE, estabelecidas pelo Condel;

vi. A construgdo e reforma de empreendimentos que visem a promover a infraestrutura fisica e de servigos para atividade de coworkings.

vii. no caso de imdveis destinados a locagdo em centros de logistica: construgdo ou reforma de condominios de galpdes modulares ou outras edificagdes que sejam volta q
oferecer estruturas e servigos relacionados ao fluxo e armazenamento de matérias-primas, materiais semiacabados e produtos acabados, bem como de informagdes ag
relativas.

NOTA 02: Em relagdo ao item “ii”, fica vedada a exploragdo comercial dos itens financiados, mesmo que ndo sejam objeto de garantia, até a quitagdo plena da operagdo de crédito.
30. As possibilidades de financiamento de atividades de compra, venda, locacdo, incorporagdo, construgdo e administragdo de imdveis estdo direcionadas ao
fomento imobilidrio comercial, turistico e industrial, ndo contemplando o financiamento de unidades residenciais e que sejam principalmente voltados para os portes
mini/micro, pequeno e pequeno-médio. A atividade de construgdo civil de empreendimentos residenciais podem ter acesso aos recursos do fundo para o financiamento de
investimento em capital fixo, contribuindo para a formacdo de capital fixo da supracitada atividade.

Andlise das propostas

31. A proposta encaminhada pela vereadora da cidade do Recife, Cida Pedrosa, refere-se a inclusdo de empreendimentos na modalidade coliving e obras de
retrofit como elegiveis de financiamento com recursos do FNE, prioritariamente na area central do Recife. A proposta da SINDUSCON-RN e o direcionamento da gestdo da
Sudene amplia o escopo para retrofit destinado a moradia em geral. Tais tipos de empreendimento atualmente constam no rol de vedag&es de financiamento com recursos
do FNE.

32. Coliving é o nome dado a empreendimento imobilidrio residencial no qual os moradores possuem posse ou propriedade de quartos privativos enquanto
compartilham dreas comuns como cozinha, salas de estar e espacos de trabalho.

33. Do ponto de vista do executor da construgdo (e beneficidrio do crédito), o retorno sobre o investimento realizado ocorre pela venda ou aluguel das
dependéncias individuais e também por meio da prestagdo e/ou administragdo dos servigos compartilhados pelos inquilinos, a depender do modelo de negécio.

34, Principais vantagens econdmicas do modelo:
a) Compartilhamento de despesas relacionadas as dreas comuns: redugdo no custo de moradia, elemento crescente nos grandes centros urbanos.
b) Maior flexibilidade dos contratos de aluguel.

35, O retrofit refere-se a processo de revitalizagdo de edificios antigos ou obsoletos, com o objetivo de moderniza-los, torna-los mais eficientes e adequados as
necessidades contemporaneas. Essa pratica ndo apenas preserva o patriménio arquitetdnico e cultural das cidades, mas também desempenha um papel na recuperagdo
econdmica urbana.

36. Retrofits de prédios contribuem para a recuperagdo econdmica, principalmente de grandes centros urbanos, por diversos fatores:

a) Revitalizagio de Areas Urbanas: O retrofit revitaliza dreas degradadas ou subutilizadas, atraindo investimentos, estimulando o comércio local e
promovendo a valorizagdo imobiliaria.

b) Eficiéncia Energética e Sustentabilidade: A modernizacdo de edificios antigos promove a eficiéncia energética, reduzindo custos operacionais e
contribuindo para a sustentabilidade ambiental.

c) Preservacdo do Patrimdnio Histérico e Cultural: O retrofit preserva a identidade histdrica e arquitetnica das cidades, atraindo turistas, fortalecendo a
cultura local e impulsionando o turismo.

N

37. Dentre as alteragGes recentes promovidas pelo Condel na vedacgdo referente ao item do tépico de restrigdes do FNE, houve a inclusdo de financiamento
para empreendimentos de complexo multiuso destinados para locagdo. A alteragdo proposta pelo BNB durante a elaboragdo da Programagdo Anual FNE 2021 expressou
que ndo contemplaria unidades residenciais e condicionaria os empreendimentos a estarem vinculados a projetos de interesse publico, como revitalizagdo e/ou
requalificagdo de areas/prédios histdricos, compativel com o conceito de retrofit. A andlise dessa proposta pela Sudene e pelo entdo Ministério do Desenvolvimento
Regional, por meio do Parecer Técnico Conjunto (MDR/SUDENE) 3/2020, recomendou sua aprovacdo com ajustes na redagdo, visando direcionar preferencialmente as
instalagdes financiadas para empresas que desenvolvam atividades enquadradas na Prioridade 3.4 Nova Economia das Diretrizes e Prioridades do FNE, vigente naquele
exercicio.

38. O financiamento imobilidrio residencial na modalidade Coliving ja foi analisado pela Sudene e pelo MIDR quando da elaboragdo da Programacgdo do FNE
2023, juntamente com o financiamento de empreendimento “Build to Suit” meio do Parecer Técnico Conjunto (MIDR_SUDENE) 7/2022 - FNE 2023. “Build to Suit” é
expressdo em inglés que pode ser traduzida como "Construir para Servir" e refere-se a um modelo de desenvolvimento imobilidrio onde um imdvel é projetado e
construido especificamente para atender as necessidades e especificagdes de um inquilino ou comprador em particular.

“Segundo o banco, a atividade de coliving esta inserida no conceito de economia compartilhada, a exemplo do coworking, atividade esta passivel de financiamento pelo Fundo, e
consiste no compartilhamento de moradias: "apartamentos pequenos com dreas em comum, como cozinha, lavanderia e até mesmo coworking". Os contratos de aluguel sdo de
curto, médio e longo prazo e esta atividade se configura também como meio de hospedagem.

()

"22. Ao justificar a proposta, o Banco reconhece que o conceito build to suit enquadra-se como atividade-meio. Mesmo envolvendo uma etapa de construgdo, a proposta em
questdo trata-se de utilizar crédito subsidiado para auferir rendas de aluguel imobilidrio, atividade ndo aderente as diretrizes e prioridades e constante no rol de vedagbes do
Fundo. No que tange os impactos da proposta, ainda que a construgdo absorva mao de obra de baixa qualificagdo, esse impacto é transitdrio, visto que tal mdo de obra ndo é
aproveitada posteriormente no empreendimento.

23. Atualmente a Programagdo FNE 2022, j& permite em casos excepcionais o financiamento de “Atividades de compra, venda, locagdo, loteamento, incorporagdo, construgdo e
administragdo de iméveis”, conforme item n), do item 4.5 — Restri¢des da Programagdo do FNE. Ocorre que tais excepcionalidades atendem demandas de setores prioritarios para
os Fundos e para a PNDR, como os beneficidrios de menor porte, ou outras prioridades estabelecidas pelo Condel/Sudene; enquanto a proposta apresentada pelo banco e aqui
tratada terd majoritariamente como beneficidrios as empresas de maior porte." (grifos nossos)”

()
Recomenda-se ao Condel que ndo aprove a proposta de possibilitar o financiamento da atividade de coliving e de projetos na modalidade built to suit, e que aprove as alteragdes
que visam reestruturar e reorganizar a alinea.”

39. 0 tema em questdo foi debatido no &mbito do Comité Técnico e o Condel/Sudene deliberou sobre a manutencdo da vedacdo ao financiamento de atividades
voltadas a locagdo Build to Suit e Coliving, conforme exposto. A decisdo do Conselho encontra-se baseada na existéncia dos sistemas de financiamento ao setor citados
neste parecer, maior acesso ao financiamento de longo prazo destes investimentos e baixa adesdo do setor imobilidrio residencial com o PRDNE.

40. Contudo, ndo ha norma superior que exija a manutengdo dessa vedagdo, de forma que o Condel possui autonomia para decidir sobre sua manutengdo,
alteragdo ou exclusdo, mediante proposta de qualquer um dos seus membros. Caso a gestdo da Sudene considere que a revitalizacdo de centros urbanos e histéricos seja
estratégica para o desenvolvimento regional, devendo ser financiada com recursos do FNE, poderd apresentar proposta de alteragdo da Programagdo para discussdo no
ambito do Condel, de forma a adequar a atuagdo do instrumento ao seu planejamento estratégico.

41. Cita-se, exemplificativamente, que as Diretrizes e Orientagbes Gerais do entdo Ministério da Integragdo Nacional vedou o financiamento com recursos do
FNE para as atividades de geragdo, transmissdo e distribuigdo de energia, com exceg¢do para casos de autoconsumo, entre os exercicios de 2013 e 2017, e que apds a
exclusdo dessa vedacdo, tais atividades passaram a ser consideradas prioritarias pelo Condel, no dmbito das Diretrizes e Prioridades FNE. Dado o enorme potencial de
geracdo de energia renovavel do Nordeste, essa priorizagdo permitiu alavancar tais atividades, as quais chegaram a representar 38% das contratagdes do fundo em 2018 e
2019. Ressalta-se que a Programacdo FNE dos referidos exercicios contavam com uma programagado especifica para o setor de infraestrutura, razdo pela qual foi possivel
concentrar tamanho volume no setor energético, e que as alteragdes em exercicio posteriores mitigaram tamanha concentragao, a ponto de reduzi-la para 17% no exercicio
de 2023.

42. Em consulta a Coordenagdo-Geral de Cooperagdo e Articulagdo de Politicas, da Diretoria de Planejamento e Articulagdo de Politicas da Sudene, responsavel
pela formulagdo e acompanhamento do PRDNE, foi indicado que o plano vigente para o periodo 2024-2027 contempla atividades que estdo alinhadas ao assunto aqui
tratado, conforme programas e agdes indicados no quadro abaixo.
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Programa Agdo estratégica Agdo indicativa

Construgdo de habitagBes de interesse
social, incluindo ag¢des inovadoras de financiamento que privilegiem

Desenvolvimento urbano integrado || Ampliagdo do acesso a habitagio de interesse social populagdo em vulnerabilidade social.

Realizagdo de melhorias em unidades habitacionais existentes precarias,
com auxilio de assisténcia técnica gratuita.

()

Melhoria do acervo arquitetonico, urbanistico e paisagistico de

Nordeste Turistico Turismo Cultural s R
centros histéricos e culturais.

Promogdo da valorizagdo, da conservagdo, da preservagdo e
da dinamizagdo do patrimonio cultural nordestino, por meio Promover o investimentos em infraestrutura e logistica para valorizagdo,

de investimentos em infraestrutura e logistica e conservagao, preservagdo e dinamizagdo do patrimoénio cultural nordestino.
do financiamento e do fomento de a¢des de promogéo e difusdo cultural

Nordeste Vivo -
Fortalecimento da Cultura e
Economia Criativa

V. CONCLUSAO

43, Historicamente, as analises conjuntas realizadas pela Sudene e pelo MIDR, os debates no ambito do Comité Técnico do Condel/Sudene, e as deliberagbes do
Condel/Sudene referentes as propostas de destinaco de financiamento as atividades ligadas ao setor imobilidrio em geral tém culminado na manutencdo da vedacdo ao
financiamento as atividades relacionadas a construgdo de iméveis residenciais. Esse viés tem sido fundamentado no alto grau de formalizagdo dos negdcios nesse setor, na
ampla variedade de instrumentos de financiamento e crédito disponiveis, e no objetivo de potencializar o alcance da politica publica ao priorizar o mini e pequeno
produtor, diversificar a carteira de atividades produtivas financiadas e aumentar o nimero de beneficidrios. No entanto, o PRDNE contempla atividades que estdo alinhadas
com a reforma, requalificagdo e retrofit de prédios degradados, ndo utilizados ou subutilizados, localizados nas dreas centrais e/ou histéricas, com fins residenciais,
conforme programas e agdes indicados no quadro do item 39.

44, Considerando a auséncia de norma superior que exija @ manuten¢do dessa vedagdo, a gestdo da Sudene, caso considere que a revitalizagdo de centros
urbanos e histdricos seja estratégica para o desenvolvimento regional, devendo ser financiada com recursos do FNE, poderd apresentar proposta de alteragdo da
Programagdo para discussdo no ambito do Condel, de forma a adequar a atuagdo do instrumento ao seu planejamento estratégico.

45, Em atendimento ao direcionamento dado pela gestdo da Sudene, segue elaboragdo de proposta de alteragdo nas condig¢des de financiamento do FNE de
modo a permitir o financiamento da atividade de construgdo civil voltada para revitalizagdo de moradias, inclusive para a modalidade de coliving, em centros histdricos e
urbanos que estejam vinculados a projetos de interesse publico.

Subitem 4.5 (Restri¢des), alinea “n”

Redagdo Atual Redagdo Proposta (alteracGes em negrito)

n) Atividades de compra, venda, locacio, loteamento, incorporagdo, |n) Atividades de compra, venda, locagéo, loteamento, incorporagdo,

construgio e administragio de iméveis, excetuando-se: construgdo e administragio de imoveis, excetuando-se:

v. A construgdo e reforma dos empreendimentos de complexo v. A construgio e reforma dos empreendimentos de complexo
multiuso, desde que ndo contemplem unidades residenciais, que multiuso, desde-gue-nito-eontemplem inclusive com unidades
estejam vinculados a projetos de interesse publico, a exemplo de residenciais, que estejam vinculados a projetos de interesse publico,
projetos de revitalizagdo e/ou requalificagdo de areas/prédios a exemplo de projetos de revitalizagao e/ou requalificagdo de
historicos e que destinem preferencialmente suas instalagdes a areas/prédios historicos e que destinem preferencialmente suas
empresas que desenvolvam atividades enquadradas na Prioridade instalagdes a empresas que desenvolvam atividades enquadradas na
3.4 Nova Economia, das Diretrizes e Prioridades do FNE, Prioridade 3.4 Nova Economia, das Diretrizes e Prioridades do FNE,
estabelecidas pelo Condel; estabelecidas pelo Condel;

viii. A reforma, requalificaciio e retrofit de prédios degradados,
nio utilizados ou subutilizados, localizados nas dreas centrais
e/ou histéricas, com fins residenciais e/ou turisticos, inclusive na
modalidade coliving e por meio de PPPs, desde que estejam
vinculados a projetos de interesse piblico.

f) Transferéncia de edificagdes, exceto para a aquisi¢ao de: i)
unidades hospitalares; ii) de unidades industriais; iii) de unidades
agroindustriais; iv) de prédios degradados, nio utilizados ou
subutilizados localizados em centros histéricos e urbanos para
retrofit com fins residenciais e/ou turisticos; e v) de meios de
hospedagem ja construidas ou em construgdo; desde que atendidas,
cumulativamente, as seguintes condigdes:

f) Transferéncia de edificagdes, exceto para a aquisi¢do de unidades
hospitalares, unidades industriais, agroindustriais e de meios de
hospedagem ja construidas ou em construgao, desde que atendidas,
cumulativamente, as seguintes condigdes:

* 0 empreendimento esteja desativado ha mais de 06 (seis) meses;

* 0 empreendimento ndo seja objeto de operagdes “em ser” de
financiamento do investimento;

* 0 financiamento ndo se caracterize como recuperagao de capital;

* seja o projeto considerado de interesse para o desenvolvimento da
area na qual esta localizado; e

* seja subtraido do prego final dos bens a serem adquiridos o valor
relativo ao terreno onde se localiza o empreendimento.

* 0 empreendimento esteja desativado ha mais de 06 (seis) meses;

* 0 empreendimento ndo seja objeto de operagdes “em ser” de
financiamento do investimento;

* o financiamento ndo se caracterize como recuperagio de capital;

* seja o projeto considerado de interesse para o desenvolvimento da
area na qual esta localizado; e

* seja subtraido do preco final dos bens a serem adquiridos o valor
relativo ao terreno onde se localiza o empreendimento.

A consideragdo superior.

BRENO ARRUDA SOARES DE OLIVEIRA

Economista da Coordenador-Geral de Fundos de Desenvolvimento e Financiamento da Sudene

CLAUDIA MARIA DA SILVA

Economista da Coordenador-Geral de Fundos de Desenvolvimento e Financiamento da Sudene
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