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Sessdo Tematica 7: Politica Habitacional e direito a moradia.

Resumo: As politicas habitacionais sao importantes ferramentas na promocao do direito a moradia,
especialmente em grandes centros urbanos. Contudo, o mercado imobiliario tem elevado os pregos dos terrenos,
dificultando a provisdo habitacional para populacao de baixa renda em regides centrais ou com infraestrutura
urbana consolidada. A locacao social se mostra como politica alternativa a ser explorada para o resgate de iméveis
subutilizados. Este artigo identifica as experiéncias de locacao social nas capitais brasileiras, destacando as
experiéncias de Recife, Sao Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Campo Grande e Distrito Federal. Sao analisadas
as terminologias, suas principais caracteristicas como criacao, duracao, finalidade insercao urbana, beneficiarios
do programa, adequacao do imével a familia, avancos e desafios dos programas de locacao social no Brasil. Os
programas de locagao social no Brasil ainda sao incipientes, exigem uma capacidade institucional instalada alta
para administracao dos parques e, por fim, ha uma tendéncia ao desvirtuamento dos programas ao se aproximar
das nogoes de moradia apenas como servico e nao como direito social.
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SOCIAL RENTAL HOUSING AND THE RIGHT TO HOUSING:
EXPERIENCES FROM BRAZILIAN CAPITALS

Abstract: Housing policies are essential tools for promoting the right to housing particularly in large urban centers.
However, the real estate market has driven up land prices, making it difficult to provide housing for low-income
populations in central areas or regions with consolidated urban infrastructure. Social rental emerges as an alternative
policy to be explored for the recovery of underutilized properties. This article examines social rental experiences in Brazilian
capitals, highlighting cases in Recife, SGo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Campo Grande, and the Federal District.
The study analyzes terminologies, main characteristics such as creation, duration, purpose, urban integration, program
beneficiaries, suitability of properties for families, as well as the advances and challenges of social rental programs in
Brazil. Social rental programs in the country are still incipient, require significant institutional capacity for managing the
housing stock, and face a trend toward deviating from their original purpose, increasingly treating housing as a service
rather than a social right.

Keywords: Social rental; housing policy; right to housing; Brazilian experiences

ALQUILER SOCIAL Y EL DERECHO A LA VIVIENDA:
EXPERIENCIAS DE LAS CAPITALES BRASILENAS

Resumen: Las politicas habitacionales son herramientas importantes para promover el derecho a la vivienda,
especialmente en grandes centros urbanos. Sin embargo, el mercado inmobiliario ha elevado los precios del suelo,
dificultando la provision de vivienda para la poblacion de bgjos ingresos en dreas centrales o en regiones con
infraestructura urbana consolidada. El alquiler social se presenta como una politica alternativa a explorar para la
recuperacion de inmuebles infrautilizados. Este articulo identifica las experiencias de alquiler social en las capitales
brasilenas, destacando los casos de Recife, SGo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Campo Grande y el Distrito Federal.
Se analizan las terminologias, sus principales caracteristicas, como la creacién, duracion, finalidad, insercion urbang,
beneficiarios del programa, adecuacion del inmueble a la familia, asi como los avances y desafios de los programas de
alquiler social en Brasil. Los programas de alquiler social en el pais aidn son incipientes, requieren una alta capacidad
institucional para la gestién de los parques habitacionales y, finalmente, existe una tendencia a desvirtuar los programas,
acercdndolos a nociones de vivienda dnicamente como servicio y no como un derecho social.

Palabras clave: alquiler social; politica habitacional; derecho a la vivienda;, experiencias brasilefas
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INTRODUCAO

A moradia desempenha um papel central na formacao das metropoles como funcao puablica
de interesse comum, como importante elemento articulador, integrador e impulsionador das
demais demandas da populacdao metropolitana, fortalecendo sua relevancia para o
planejamento e a gestao das cidades (Vaccari, 2018).

O aumento dos valores de imoveis e terrenos nas areas urbanas gera desafios para a
implementacao de politicas habitacionais em areas infraestruturadas voltadas as classes de
renda mais baixa. A producao habitacional limita-se, em grande medida, “a producao de
moradias por meio da casa propria e do aluguel” (Mello, 2022, p. 22). No Brasil, a casa propria
foi historicamente priorizada como solucao habitacional por programas do Banco Nacional de
Habitacao (BNH) e do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Entretanto, o setor privado
se apropriou dessas iniciativas na busca de lucros, elevando o custo da moradia, sem atender
adequadamente as populacdes de baixa renda. Esta populacao continua exposta a incerteza
sobre a possibilidade de obterem a seguranca de uma solucao habitacional permanente.

A especulacao imobiliaria contribui para a valorizacao excessiva de terrenos, dificultando a
atuacao do Estado em politicas habitacionais nas areas urbanas infraestruturadas. Esse
cenario leva ao aumento da vacancia de imdveis e limita 0 acesso @ moradia para familias de
baixa renda, contribuindo para o déficit habitacional, em especial daquele relativo ao 6nus
excessivo do aluguel urbano. A Fundacao Jodo Pinheiro (FJP) traz que o déficit habitacional no
Brasil alcancou seis milhdes e duzentas mil de moradias em 2022, com um aumento
significativo deste componente, que representou mais de cinquenta e dois por cento desse
déficit (FIP, 2022).

Paradoxalmente, ha um grande estoque de imoveis particulares permanentemente
desocupados, muitos localizados em areas centrais e com infraestrutura, que, devido a “falta
de investimento em manutencao e conservacao, formam um parque de imoveis privados
degradados, que permanecem ociosos enquanto a cidade se expande horizontalmente”
(Bonduki, 2010, p. 313). No Censo de 2022, o Brasil contava com onze milhdes e quatrocentos
mil de imdveis vagos (IBGE, 2022), nimero superior ao proprio déficit habitacional. Isto indica
que parte das novas construcées poderiam ser evitadas com melhor aproveitamento de
imoveis subutilizados. A especulacao e a preferéncia por imoveis modernos contribuem para
0 abandono de centros urbanos, evidenciando o descumprimento da fungao social dos
imoveis nos espacos onde estao inseridos (Martins, 2019).

O aumento dos custos da terra favorece politicas de expansao urbana horizontal levando a
processos de periferizagao e gentrificagao das cidades, tornando custoso ao Poder Piblico
prover desenvolvimento e infraestrutura basica em areas mais distantes. O desenvolvimento
urbano-econdmico de regides periféricas demanda tempo e investimento de longo prazo,
fator que aumenta os custos de deslocamento das familias e agrava as desigualdades sociais
para os destinatarios (Maricato, 2011).
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Para enfrentar o déficit habitacional, € necessario otimizar o uso de imoveis ja existentes,
especialmente em areas com infraestrutura urbana consolidada.

Destaca-se que até a extincao do BNH (1986), prevaleceu uma politica habitacional voltada
para a producao da casa propria, tratando a moradia como um bem de consumo desejado
pela populacdo brasileira. Nesse contexto, praticamente inexistiram politicas que
oferecessem moradia para os grupos sociais de mais baixos salarios. Em 2000, fora instituido
o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que “permitia a compra do imével apés 15
anos de pagamento, num sistema de leasing com baixo risco para os construtores” (Silva,
2013, p. 92). Em 2004, a Politica Nacional de Habitacao ja apontava o 6nus excessivo do
aluguel urbano como um dos principais desafios para a implementacao da locagao como
provisao de moradia para a populacao de baixa renda ante a “certairracionalidade do mercado
de locacao, que nao se demonstrou eficaz em equilibrar a oferta (representada pelos iméveis
vagos) com a demanda mais necessitada” (Brasil, 2004, p. 20).

Nas Diretrizes da Politica Nacional de Habitacao, a locacao social seria direcionada a imoveis
localizados em centros urbanos, que podem ser produzidos, recuperados ou financiados tanto
pelo setor piblico quanto privado (proprietario locador), com foco na populacao de baixa
renda. Nos imoveis pertencentes ao setor privado, os proprietarios receberiam incentivos
“para a producao/recuperagao do bem, na condicao de manter, como locatario dos imoveis, o
segmento da populagao que demanda subsidio para pagamento das taxas de locagao” (Brasil,
2004, p. 45). Porém, com a implementacao do PMCMV em 2009, a maior parte dos recursos
e subsidios foi direcionada a producao da casa propria, reforcando esta ideologia
historicamente incentivada.

O Plano Nacional de Habitagao (PlanHab), em 2009, reintroduziu a politica de locagao social
como alternativa de acesso a moradia, especialmente voltada para aqueles “que necessitam
mudar os locais de residéncia ou que, por sua condicao de vulnerabilidade social, nao podem
se responsabilizar pela propriedade de um imovel” (Ministério das Cidades, 2009, p. 156). No
entanto, essa politica se caracteriza como aluguel social por ser uma provisao temporaria.

A Lei n® 14.620/2023 reintroduziu o PMCMV estabelecendo em seu artigo 4°, entre outros
objetivos, o “fomento a criacao de mercados de locacao social de imdveis em areas urbanas”.
No entanto, ainda nao existe uma politica que estruture os programas de locagao social em
nivel nacional, tampouco regulamentacao aos demais entes federativos. O tema torna-se
relevante, dado que essa politica de locacao social ainda nao esta consolidada na realidade
brasileira, existindo algumas experiéncias incipientes e outras em desenvolvimento,
majoritariamente capitaneada pelas capitais de Estado e Distrito Federal.

Sendo assim, emerge o seguinte questionamento: quais sao as experiéncias de locacao
social desenvolvidas pelas capitais de Estados e Distrito Federal no Brasil e quais os
contributos destas experiéncias para as politicas de habitacao de interesse social no
contexto do Brasil? Deste modo, objetivou-se analisar as experiéncias brasileiras nas capitais
de Estado e DF, distinguindo-as pelas diferencas conceituais e os fins a que se destinam,
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identificando quais experiéncias se caracterizam na esséncia como locacao social. Em
sequéncia, analisaram-se suas respectivas caracteristicas, desafios e avancos para uma
politica habitacional que traga a locacao social como alternativa de enfrentamento do déficit
habitacional®.

METODOLOGIA

Para a revisao teorica utilizaram-se fontes de base de autores que desenvolvem conceitos,
teorias ou estudos originais sobre o tema da locagao social como politica de provisao de
moradias e suas respectivas vantagens e desvantagens nos repositorios de trabalhos

nonu

académicos, por meio das seguintes palavras-chave, dentre outras: "locacao social”, “locacao

mon non nonu

social + [nome da capital de Estado]”, "politicas habitacionais”, "acesso a moradia", “ideologia
da casa propria”, “moradia como direito social”, “moradia bem de consumo” e “moradia bem
de servico”. Em especial buscaram-se trabalhos nas seguintes bases: Scientific Electronic
Library Online (Scielo), Repositdrio Institucional da Universidade Tecnolégica Federal do
Parana (RIUT), no Google Scholar, bem como trabalhos na Biblioteca Digital Brasileira de
Teses e Dissertacoes, portal da CAPES e na Plataforma MEC de Recursos Educacionais
Digitais. Os artigos foram selecionados com base em critérios de relevancia, qualidade e
atualidade. Foram priorizados os trabalhos mais citados nos Gltimos cinco anos, assim como

aqueles com énfase especial na locacao social no Brasil.

Revisam-se os estudos prévios ja desenvolvidos em cada uma das experiéncias identificadas
nas capitais de Estado brasileiras, categorizando-as e distinguindo conceitualmente o que de
fato é locacao social e o que nao € (aluguel social, auxilio-moradia e auxilio-aluguel). A partir
das experiéncias identificadas de locacao social foram analisadas suas caracteristicas como:
criacao, aspecto temporal (se € uma politica permanente ou temporaria), finalidade (se possui
carater assistencial ou provisional/habitacional), insercao urbana na habitacao,
destinatarios/beneficiarios do programa, versatilidade de adequagao ao tamanho da familia,
avancos e desafios relatados.

PERSPECTIVAS DA MORADIAE A LOCAGAO SOCIAL COMO
FORMA DE PROVISAO HABITACIONAL:

Existem diferentes perspectivas pelas quais se abordam a questao de politicas de promocgao
a moradia no Brasil, dentre as quais se destacam: (i) a economicista, que dispde sobre a
atuacao do mercado privado (ii) a assistencialista, que consiste na atuacao emergencial e
temporaria do Estado por meio da assisténcia social em situacdes especificas de
vulnerabilidade e/ou descolamento involuntario (Mello, 2022); (i) a que trata a moradia
enqguanto direito social nos termos da Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988
(art. 6°).
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Pela perspectiva economicista, a habitacao e sua forma de promocgao, sao consideradas uma
mercadoria que pode ser objeto de compra e venda (bem de consumo) ou objeto de aluguel
(servico de locagao), sem preocupagao com o acesso ou dignidade de parcelas significativas
da populacao que nao tem condicoes de pagar (Aalbers, 2016). Smith (1984) sustenta que o
espaco, incluindo a moradia, € moldado pelas forcas de mercado, evidenciando que a
habitacao é considerada uma mercadoria e um ativo especulativo, em vez de um bem que
satisfaga uma necessidade social. Castells (1977) destaca que a moradia & um bem de
consumo mercadologico, cujo acesso € determinado pela capacidade de compra, fazendo
parte da cidade capitalista a dinamica de acumulacao de capital, tornando o espaco urbano
uma arena de conflito de classes.

O setor imobiliario € chave para a reproducao das desigualdades sociais, ja que a moradia,
nesta perspectiva estaria sujeita a logica de oferta e demanda, naquilo que Madden e Marcuse
(2016) chamam de financeirizacao e mercantilizacao do espaco habitacional. Por esta razao
Marcuse (2009) critica o papel do Estado como facilitador das desigualdades urbanas,
destacando que muitas vezes os governos atuam em alianca com os interesses privado.
Neste sentido, Marcuse (2009) defende que o Estado deveria ser um mediador das
necessidades sociais, promovendo politicas que garantam o acesso a moradia acessivel e
espacos publicos, em vez de atuar como facilitador do deslocamento de populagdes
vulneraveis.

Nesta logica mercantilista, muitas familias sao despejadas quando sua renda é insuficiente
para fazer frente ao custo excessivo da moradia. Este fator as leva a ocupar areas de risco e
moradias precarias, ou, até mesmo, impondo situacao de rua, o que demanda atuagao na
perspectiva assistencial do Poder Plblico. Esta atuagao do Estado se volta para a populagao
em situacao emergencial, de vulnerabilidade social ou deslocamento involuntario, contudo
tem carater transitorio e temporario, baseada em beneficios assistenciais do aluguel social
ou transferéncia direta de renda (auxilios aluguel). A partir desta necessidade elementar da
habitacao com condigdes minimas de dignidade e adequadas as caracteristicas de cada
familia, surge a perspectiva da moradia como Direito Social. Aalbers (2016) ressalta que
habitacao social, e consequentemente a locacao social, sao tentativas de desmercantilizar a
habitacao e garantir que ela seja tratada como um bem social de acesso para todos e como
meio de estabilizacao das comunidades, dever do Estado Social (Logan e Molotch, 2007).
Deste modo, sem prejuizo de outros meios, a moradia pode ser provida resumidamente das
seguintes forma conforme Quadro 01:
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Quadro 01: perspectivas da moradia.

Agente Formas

Poder Pablico Como Beneficios Assistenciais:

- Servico de Aluguel Social (Confere Posse): beneficio assistencial destinado a amparar
situagdes emergenciais, de vulnerabilidade temporaria, de deslocamento involuntario,
ndo se destinando a provisao habitacional definitiva. (Mello, 2022, p. 182)

- Auxilio Aluguel (Transferéncia de Renda): beneficios financeiros destinados dar
suporte a familias de baixa renda pago diretamente aos beneficiarios, para atender
familias acometidas por situacdes emergenciais, de vulnerabilidade temporaria, de
deslocamento involuntario (Mello,2022; Guerreiro, 2019).

Como Direito Social (habitacao de interesse social):

- Direito a moradia pela aquisicao da casa propria (Confere Propriedade): construcao de
moradias, pelo poder plblico ou mercado privado, com precos subsidiados e condicoes
diferenciadas de crédito para aquisicao por familias de acordo com a renda.

- Direito @ moradia pelo servigo locacao social (Confere Posse): politica provisional de
Estado, com ou sem parceria com o setor privado, para viabilizar o acesso a moradia por
meio de disponibilizacao de im6veis para aluguel a pregos subsidiados para familias que
se enquadrem nos critérios legais destinada a populagao de baixa renda. Ha primazia do
interesse piiblico e do direito & cidade. E uma alternativa de carater permanente como
programa de Estado.

Entes Privados - Como Bem de Consumo (Confere Propriedade): envolve a aquisicao de um bem que pode
(mercado) ser usado como moradia propria, alugado ou vendido. O foco esta na aquisicao da
propriedade, ou seja, na compra do imével, indivisivel, multidimensional e duravel, ou seja,
bem de consumo (Balbim, 2015, p. 12)

- Como Servico Privado (Confere Posse): relacdao continua entre o prestador do servico
(proprietario ou locador) e o usuario (inquilino), cujo foco esta na utilizacdo do espaco
habitacional sem a aquisicio da propriedade. E regida pela Lei de LocacBes e contratos de
aluguel, que podem estabelecer condicbes de permanéncia, manutencao e

responsabilidades.
Fonte: elaboracdo prépria com base em Mello (2022), Guerreiro (2019) e Balbim (2015)

Para compreender o papel da locagao social & necessario superar a visao da moradia como
um bem econdmico, para considera-la um direito social. Com isso, sera possivel transpor a
construcao sociologica baseada naideologia da casa propria historicamente consagrada pelas
politicas habitacionais brasileiras, pautada na construcao de novas unidades habitacionais
como Gnica solugao para enfrentamento do déficit habitacional.

E preciso notar as solucdes habitacionais distintas para alcancar um patamar de inclusio
social e de direito a cidade explorando novas frentes de provisao permanente da moradia,
como a locagao social (Bonduki, 2001). Conforme Mello (2022, p. 57) o bem alugado também
gera utilidade para o novo usuario produzindo riqueza, contudo o direito @ moradia nao pode
ser confundido com o direito a propriedade, tais direitos sao autonomos e diferentes um do
outro. Assim, & necessario explorar a perspectiva da habitacao enquanto servico (locagao), a
qual possui distintas finalidades e caracteristicas conforme quadro 02:
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Quadro 02: Tipos de Locagao

TIPOS DE LOCACAO

Gerenciada pelo Mercado Privado

Aluguel tradicional: aluguel de mercado regido pelas regras mercadoldgicas de oferta e demanda, com
precos regulados pelos proprietarios na forma da lei. O inquilino paga um valor mensal ao proprietario
para residir no imével, por um periodo determinado ou indeterminado. (Lei do Inquilinato)

Aluguel por temporada: locacdo por curto prazo (geralmente até 90 dias), usada em periodos
especificos, como férias ou eventos. Ex.: imoveis de praia ou locais turisticos. (Lei do Inquilinato)

Sublocacao (Lei do Inquilinato)

- Total: o proprietario (ou inquilino autorizado) subloca a totalidade do imével.

- Parcial (quarto ou cémodo): o proprietario (ou inquilino autorizado) aluga uma parte do imével (um
quarto, por exemplo), mantendo os demais espacos de uso comum. Também é chamada de Coliving.

Aluguel via plataformas digitais: aluguel de iméveis ou quartos para curta duracao por meio de

plataformas online. E uma alternativa ao aluguel por temporada. (Lei do Inquilinato c/c Lei n°
14.063/2020)

Aluguel com opc¢ao de compra ("/ease with purchase option"): o inquilino tem a opg¢ao de adquirir o

imovel ao final do contrato de locagao, utilizando parte do valor pago. (Lei do Inquilinato)

Gerenciada pelo Poder Piiblico

Arrendamento Residencial: o inquilino loca imovel pertencente ao Poder Pablico conforme critérios da

lei e tem a opgao de adquirir o imdvel ao final do contrato, aplicando parte do valor pago.

Aluguel Social: locacao oferecida temporariamente para pessoas em situacdes emergenciais, como
desastres naturais ou despejos forcados para familias em situagao de risco social ou vulnerabilidade.

Locacao Social: o governo ou uma instituicao pablica disponibiliza imdveis para familias conforme

critérios legais, cobrando um valor de aluguel simbélico ou baixo. O Poder Piblico mantém uma oferta

de imoveis para aluguel a pregos reduzidos ou controlados, voltados para populacoes de baixa renda

(DRIESSEN, 2023). A locacdo social pode ser por meio de:

= Parque Pablico: titularidade dos imdveis pertence ao Poder Pablico, que envolve a gestao pablica
tanto das unidades habitacionais quanto dos inquilinos.

= Pargue Privado: titularidade dos imdveis pertence a proprietarios privados, mas a gestao é piblica
tanto das unidades habitacionais quanto dos inquilinos.

= Parceria Pablico-Privada (PPP): a titularidade do imével é piblica mas transferem parte da

responsabilidade para empresas privadas, que gerenciam os imoéveis e inquilinos em troca de

contrapartidas financeiras.

Fonte: elaboracdo prépria com base em Driessen (2023), Mello (2022) e Balbim (2015).

Neste artigo considerou-se locagao social como um programa ou acao do Estado, podendo

haver parceria com o setor privado, com finalidade provisional (fornecimento de unidade

habitacional), de carater permanente (sem limite temporal enquanto preenchidos os

requisitos de elegibilidade do beneficiario) e voltado para atender a populacao (de maneira

nao restrita apenas a situacoes de risco social, vulnerabilidade social ou de deslocamento

involuntario), cobrando um valor de aluguel simbdlico ou subsidiado (Balbim, 2015).

Deste modo, é possivel distinguir a locagao social das demais modalidades de servicos

publicos conforme quadro 03:
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Quadro 03: Distin¢do de terminologias.

Terminologia | Finalidade Carater Beneficiarios

Locacao Social | Provisional Permanente | Populagao de baixa renda

Aluguel Social Provisional Temporario Populagao em situacao de risco social, vulnerabilidade
social ou de deslocamento involuntario.

Auxilio Aluguel | Assistencial Temporario Transferéncia de renda para Populacao em situacao de
risco social, em vulnerabilidade social, de deslocamento
involuntario ou de baixa renda.

Auxilio Assistencial | Temporario Transferéncia de renda para Servidores piblicos, militares

Moradia e outros (ex.: estudantes em programas educacionais)

Fonte: elaboracdo prépria com base em Balbim (2015), Luft e Lima (2021), Mello (2022, p. 182) e Silva (2013, p. 80-81).

A partir destas concepcdes foi possivel distinguir, dentre as experiéncias brasileiras das

capitais e Distrito Federal, o que é e 0 que nao é locacgao social.

AS EXPERIENCIAS BRASILEIRAS

Como sinalizado anteriormente, algumas politicas habitacionais se autointitulam como
programas de locacdao social sem, contudo, reunir as caracteristicas essenciais a sua
caracterizacao, quais sejam a de deter carater habitacional provisional, permanente e
beneficiarios de baixa renda (independentemente de risco, vulnerabilidade ou deslocamento

involuntario) enquanto cumpridos os requisitos legais.

Sendo assim, a partir do carater e finalidade de cada um dos programas, 0s servicos

habitacionais das capitais brasileiras foram enquadrados conforme Quadro 04:

Quadro 04: Experiéncias das Capitais e Distrito Federal.

Regiao | Cidade Modalidades Utilizadas
- Rio Branco/AC Auxilio-Aluguel (Lei n° 1.879 de 29 de dezembro de 2011)
- Macapa/AP Aluguel Social (Programa Acolher Amapa — Estadual) implantado.
- Manaus/AM Auxilio-Aluguel (Lei Municipal n® 1666, de 25 de abril de 2012)
- Belém/PA Auxilio-Aluguel ("Programa Viver Belém - Cheque Moradia" - Lei
8 Municipal n°® 9074/2014.
S
= - Porto Velho/RO Aluguel Social (Decreto Municipal n° 26.261, de 26 de julho de 2021);
Auxilio-Aluguel (intitulado de auxilio moradia - Lei Complementar
Municipal n° 363, de 05 de outubro de 2009)
- Boa Vista/RR Aluguel Social (vide portal municipal da transparéncia)
- Palmas/T0 Aluguel Social (Lei Estadual do Tocantins n° 2674 de 19/12/2012)
- Macei6/AL Aluguel Social e Auxilio Aluguel (Decreto n°. 9.168 Maceid/Al, 31 de
. Janeiro de 2022 e Lei Municipal n° 7.222 de 22 de julho de 2022.
a
§ - Salvador/BA Auxilio-Aluguel (Lei Municipal n°® 8543/2014)
S
= - Fortaleza/CE Auxilio-Aluguel (Intitulado de “Programa de Locacdo Social”, vide Lei
Municipal 10.328 /2015 e Decreto n® 13.579, de 12 de maio de 2015)
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- Sao Luis/MA

Auxilio-Aluguel (Intitulado de “Beneficio Eventual Moradia”, vide
Resolugao N° 12/2023-CMAS/SL; Programa “Aluguel no Centro” do
Estado do Maranhao - Lei Estadual n°11.416 de 03 de marco de 2021 e
"Programa de Aluguel Maria da Penha” - Decreto n° 36.340, de 13 de
novembro de 2020)

- Joao Pessoa/PB

Auxilio-Aluguel (Intitulado auxilio-moradia da Lei n° 13.776, 04 de julho
de 2019 e Aluguel de Transicao Emergencial da Lei n° 14.288, de 05 de
novembro de 2021.

- Recife/PE

Locacdo Social (Lei Municipal n°® 19.175, de 29 de dezembro de 2023);
Locacao Social (Programa Bom de Morar pela Lei Municipal n° 18.967, de
26 dejulho de 2022); Auxilio-Aluguel (Auxilio Acolhida da Lei Municipal n°
18.958, de 08 de julho de 2022)

- Teresina/PlI

Auxilio-Aluguel (Lei n° 4916, de 30 de junho de 2016 - Programa “Cidade
Solidaria — Residéncia Solidaria)

- Natal/RN

Auxilio-Aluguel (chamado de “Aluguel-Social” da lei n ° 7.205 de 21 de
setembro de 2021 e Decreto n.° 12.346 de 19 de outubro de 2021)

- Aracaju/SE

Auxilio-aluguel (intitulado auxilio-moradia vide Lei Municipal n° 3873, de
07 de maio de 2010); Auxilio-aluguel (intitulado Aluguel Social da Lei
Estadual n° 7.150, de 26 de maio de 2011)

- Goiania/GO

Aluguel Social (Pra Ter Onde Morar — Programa do Estado de Goias - Lei
n° 21.186, de 30 de novembro de 2021)

- Cuiaba/MT

Auxilio-Aluguel (Lei Municipal n° 7.056 de 09 de fevereiro de 2024 -
auxilio-aluguel a as mulheres em situacdo de violéncia doméstica e
familiar)

- Campo Grande/MS

Centro-Oeste

Locagcao Social (Lei municipal n° 6.592/2021, regulamentada pelo
Decreto n° 15.167/2022); Aluguel Social (Lei municipal n® 4350 de 22 de
dezembro de 2005)

- Brasilia/DF

Locagao Social (Aluguel Legal - Programa Habita Brasilia - Resolugao n°
162, de 07 de julho de 2020 e Decreto n° 37.438, de 24 de junho de
2016); Auxilio Aluguel (Intitulado de Aluguel Social - Decreto n® 45.989,
de 09 de julho de 2024)

- Vitoria/ES

Auxilio Aluguel (Lei Municipal n° 6.967/2007 — Aluguel Provisorio e Lei
Municipal n° 6.592/2006 — Bolsa Moradia)

- Belo Horizonte/MG

Locacdo Social (Lei municipal n° 11.148 de 8 de janeiro de 2019 e Decreto
Municipal n® 17.150/2019); Auxilio Aluguel (Lei n° 8566 de 14 de maio de
2003 e Decreto n° 11.375, de 2 de julho de 2003)

- Sao Paulo/SP

Sudeste

Locagdao Social (Resolucdao Secretaria Municipal de Habitacao -
SEHAB/CMH N° 23 de 5 de julho de 2002); Auxilio-Aluguel Maria da
Penha (Lei n° 17.320 de 18 de marco de 2020 e Portaria n°
028/SMDHC/2021); Auxilio-Aluguel (Portaria Secretaria Municipal de
Habitacao - SEHAB N° 131 de 8 de julho de 2015)

- Rio de Janeiro/R)

Locagao Social (Lei complementar n°® 229 de 14 de julho de 2021 e
Decreto RIO n°51.134 de 12 de julho de 2022); Auxilio-Aluguel (Intitulado
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de Auxilio Habitacional temporario - Decreto n° 44637 de 18/06/2018 e
Lein® 7.195, de 15/12/2021.

- Curitiba/PR Auxilio-Aluguel (Intitulado de Programa de Aluguel Social Lei Municipal n°
14.700/2015)
3 - Porto Alegre/RS Auxilio-Aluguel (chamado de Bolsa-Auxilio - Lei complementar n° 612 de

19 fevereiro de 2009 e Decreto n° 18.576, de 25 de fevereiro de 2014)

- Florianopolis/SC Auxilio-Aluguel (Lei n. 9855/2015, de 08 de setembro de 2015)

Fonte: elaboracdo prépria com base nas legislacbes encontradas.

Pela analise, apenas as cidades de Recife, Campo Grande, Brasilia, Belo Horizonte, Sao Paulo
e Rio de Janeiro possuem o servico habitacional de locagao social como forma de provisao
habitacional de carater permanente.

BREVE DESCRICAO DAS EXPERIENCIAS DE RECIFE, SAO PAULO,
RIO DE JANEIRO, BELO HORIZONTE, CAMPO GRANDE E
DISTRITO FEDERAL

Em primeiro lugar analisou-se a localizacao preferencial dos programas nos municipios

conforme apresentado no quadro 05:

Quadro 05: Inser¢ao urbana das habitagoes.

CIDADE CRIAQIT\O LOCALIZACEO DO PROGRAMA TIPOLOGIA DO PROGRAMA
Recife 2022 Programa Bom de Morar: qualquer | Programa Bom de Morar: Parque
(Programa Bom | lugar do municipio, com vedacdo a Pablico, Privado e de Organizacoes
de Morar) areas de risco e nao edificaveis. da Sociedade Civil.
2023 PPP Morar no Centro: centro de PPP Morar no Centro: Parque
(PPP Morar no Recife (imoveis ociosos e retrofit) Piblico-Privado (Concessao)
Centro em regiao com infraestrutura
consolida.
Rio de 2021 Bairros Centro, Sadde, Gamboa, Parque Pablico (prioridade para até 3
Janeiro Santo Cristo e Lapa do municipio do | s.m.)
Rio de Janeiro, com vedacdo a areas | Parque Privado (chamamentos
de risco ambiental e nao pablicos)
edificaveis.
Campo 2021 Regiao Central e Regiao Parque Pablico, Privado e Parque
Grande Metropolitana de Campo Grande Pablico-Privado (PPP em estudo)
(imoveis ja existentes, da construcao
de novas edificacoes, da aquisicao,
reforma e/ou requalificagao)
Belo 2019 Belo Horizonte e toda a Regiao Parque Pablico, Parque Privado e
Horizonte Metropolitana conurbada, com imoveis de Organizacoes da
preferéncia aos que tenham acesso | Sociedade Civil, indicados pelos
a transporte pablico e proximidade | beneficiarios ou proprietarios.
de comércio, servicos e
equipamentos urbanos.
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Distrito 2016 Aluguel Legal: areas urbanas Aluguel Legal: Parque Pablico

Federal (Aluguel Legal) | consolidadas, dotadas de (CODHAB) e privado (locado pela
2023 infraestrutura e dindmica urbana, COHAB).
(locagao social) | acesso a transportes coletivos e Locacao Saocial: Parque Pablico

ofertas de emprego, onde o déficit | (CODHAB) e Parque Privado (Cupom
habitacional for mais significativo eletrdnico)

no Distrito Federal.

Locacao Social: areas dotadas de
infraestrutura, comércio e
Servicos;

Sao Paulo 2002 Centro do Municipio de Sao Paulo Parque Pblico da COHAB-SP (novas
ou reformadas a partir da aquisicao
de edificios subutilizados)

Fonte: elaboracdo propria com base em Recife (2024,2023,2022A e 2022B), Medeiros e Santos (2016), Driessen, (2023),
Campo Grande (2022), Belo Horizonte (2019), Paolinelli e Gimenez (2023), Mello (2022), Distrito Federal (2023 e 2018)
e Tsukumo (2007).

Como pode ser verificar as experiéncias de locacao social nas capitais iniciaram em 2002 em
Sao Paulo com projeto piloto para resgatar a regiao central. A maior parte das experiéncias
data dos dltimos cinco anos e visam na maioria 0 resgate de centralidades e regides
infraestruturadas subutilizadas por meio da criacao de parque de imdveis (pUblicos ou
privados), sendo que alguns possibilitam extensado para os municipios conurbados.

Na sequéncia se verificou quem eram os gestores e operadores dos programas, 0S
beneficiarios (destinatarios), faixa de renda alvo e os critérios de priorizacao dentre os
beneficiarios conforme quadro 06:

Quadro 06: Destinatarios dos Programas de Locag¢ao Social.

CIDADE/ BENEFICIARIOS DO PROGRAMA CRITERIOS DE PRIORIZACAO FAIXA
GESTOR/ o I _—
OPERADOR (Critérios) (Da maior a@ menor prioridade) DE
RENDA

RECIFE/ Programa Bom de Morar: ser morador | Programa Bom de Morar: idoso(a) Até
z:cretarla de Recife ha pelo menos 2 (dois) anos, sozinho(a) ou casal de idosos(as); R$4.4
Habitagdo | ter ao menos um adulto, nao ter sido pessoa com deficiéncia na familia, mil
do Recife/ | contemplado em programas de familia uniparental com criancas; familia

aquisicao de iméveis e estar no com criangas; mulher em situacao de

CadUnico. violéncia doméstica; pessoa do piblico

PPP Morar no Centro: renda familiar LGBTI+, em situacao de violéncia

seja de até R$ 4.400,00 (quatro mil e domeéstica;

quatrocentos reais) (faixas 1 e 2 do PPP Morar no Centro: chefes de familia

MCMV), ser morador de Recife ha pelo idosos, familias lideradas por mulheres;

menos 2 (dois) anos, ter ao menos um filhos menores de 18 anos; familia

adulto, ndo ter sido contemplado em monoparental; pessoas que moram em

programas de aquisicao de imoveis areas de risco, mulheres e pessoas

LGBTQIANP+ em situacao de violéncia.
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RIO DE

excessivo com aluguel ou que reside
em corticos, domicilios rdsticos ou
improvisados.

domicilios rdsticos ou improvisados.
Locacao Social: idem aluguel legal +
jovens provenientes do programa de
cotas, pessoa em situacao de rua,
mulher vitimas de violéncia e
refugiados.

Elegiveis: Servidores publicos; Menor Renda familiar per capita; De 1

::Aol:lnEiltZOI trabalhadores de familias elegiveis mulheres chefes de familia (maes s.m. até

Gestor aos Programas de Habitagao do solos); familias chefiadas por 6s.m.
Governo Federal; estudantes de integrantes de populagdes negras,

Cursos Técnicos e Universitarios de indigenas, LGBTQI+ e minorias sociais;
Instituicdes Plblicas ou Privadas, com | pessoas com deficiéncia na composicao
prioridade para os cotistas e os familiar; idosos na composicao familiar;
oriundos de familias elegiveis a coabitacao ha mais de 3 anos; trabalhar
programas de habitacao do Governo na regiao central e ndo residir nelg;
Federal; aposentados e pensionistas; insalubridade; casos de endemias,
outros a serem definidos. arboviroses e comorbidades; familias
Critérios: Familia ndo seja proprietaria, | com situacdes de violacao de direitos.
promitente compradora,

permissionaria, promitente

permissionaria de direitos de

aquisicao ou arrendataria de imovel;

renda mensal bruta de até 6 s.m,;

residir na cidade do Rio de Janeiro ha

pelo menos 3 anos; inscrigao no

CadUnico.

Campo Familias residente no Municipio de Idosos; familias chefiadas por mulheres; | 1a3

Grande/ . . . . .

AMHASE Campo Grande ha mais de 2 (dois) familias monoparentais com criancas de | s.m. (ou
anos; possuir renda familiar per capita | até 14 (quatorze) anos; demandas renda
igual ou superior a 25%(vinte e cinco especiais de outros 6rgaos tais como per
por cento) do s.m.; nao ser mulheres vitimas de violéncia capita
proprietario, promitente comprador, domeéstica, jovens maiores de 18 até 1
permissionario, promitente (dezoito) anos egressos de Acolhimento | s.m.
permissionario de direitos de Institucional, familias sob
aquisicao, usufrutuario ou acompanhamento especial; familias
arrendatario de outro imével; nao ter removidas de seu local de moradia
sido contemplada por programa devido a obras publicas ou risco
habitacional pablico definitivo; ambiental; familias compostas por
cadastro na Agéncia Municipal de pessoa com deficiéncia.

Habitacdo e Assuntos Fundiarios
(AMHASF).

DISTRITO Aluguel Legal: familias cadastradas na | Aluguel Legal: pessoas acima de 60 Aluguel

gggg"ml/-/ CODHAB com rendimentos de O a 3 | anos; pessoas com deficiéncia; pessoas | Legal:

CODHAB s.m., Nnao ser cessionario ou | em situacdo de 6nus excessivo, com De0Oa3
promitente comprador de imdvel | ganho de até 3 s.m., cujo valor do s.m.
residencial, morar e trabalhar na | aluguel seja superior a 30% da renda
unidade de planejamento territorial | domiciliar total; moradores em area de LS:
(UPT) risco, insalubridade, preservacao Até 3
Locacao Social: populagao em énus ambiental e provenientes de corticos, s.m.
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Belo Familias que cumulativamente: sejam | Grupo de Déficit Habitacional e de Até5
Horizonte . o . o
residentes no municipio ha mais de 2 Conflitos Fundiarios: menor renda per s.m.
anos, renda familiar mensal até 5 s.m., | capita; idosos sozinhos ou casado; idoso
possuir renda familiar per capitaigual | chefe de familia; existéncia de pessoa
ou superior a 1 s.m. ou superior a com deficiéncia; familias uniparentais
25%(vinte e cinco por cento) do s.m, chefiadas por mulheres; participantes
nao possuir propriedade ou posse de de movimentos por moradia. Grupo
imovel; ndo ter sido contemplada, em Removidas por Obras Piblicas ou Risco
carater definitivo, por programas Ambiental: idosos sozinhos ou casados;
habitacionais publicos (salvo se tiver incompatibilidade com a unidade
perdido), nos seguintes grupos: definitiva ofertada; existéncia de pessoa
familias que compoem o déficit com deficiéncia fisica, sofrimento
habitacional (preferencialmente mental, histérico de conflitos sociais e
integrante de movimentos por problemas de adaptacao que impecam a
moradia cadastrados), familias convivéncia em condominio; situacao de
removidas de seu local de moradia risco social que impeca de residir em
devido a obras publicas ou risco determinado empreendimento;
ambiental, familias em situacao de impossibilidade alocacao em
vulnerabilidade ou risco social e condominio vertical por conta da
familias removidas em decorréncia de | atividade de renda desenvolvida pela
conflitos fundiarios urbanos. familia; inquilinos de imdveis removidos
em funcao de obra ou risco.
Sao Paulo/ Pessoas sos e a familias, cuja renda Pessoas, acima de 60 anos; Pessoas em | Até 3
SEHAB/ . . _ . o . - -
COHAB-SP familiar seja de até 3 (trés) salarios situagao de rua; Pessoas portadoras de | salarios
minimos que nao sejam proprietarias, | direitos especiais; Moradores em areas | -
promitentes compradoras, de risco e de insalubridade; minimo
permissionarias, promitentes s (s.m.)
permissionarias dos direitos de
aquisicao de outro imoével; nao pode
ter sido beneficiado em programas de
habitacao de interesse social.

Fonte: elaboracao prépria com base em Recife (2024, 2023, 2022a e 2022b), Medeiros e Santos (2016), Campo Grande
(2022), Belo Horizonte (2019), Mello (2022), Distrito Federal (2023 e 2018) e Tsukumo (2007).

Todos os programas exigem que o beneficiario ndo seja proprietario, promitente comprador,
permissionario, promitente permissionario de direitos de aquisigao ou arrendatario de imovel.
A maior parte exige que o beneficiario resida no municipio por um tempo minimo que vaira de
2 a 3 anos e tenha esteja numa faixa de renda familiar que varia de 0 a 6 salarios-minimos.
Ademais, os programas preveem critérios de priorizacao que envolvem beneficiarios e/ou
familias com idosos, pessoas com deficiéncia, familias uniparentais com criangas
(preferencialmente chefiada por mulheres), familia com criancas, mulheres ou pessoas do
publico LGBTQIANP+ em situacao de violéncia doméstica, familias residentes em areas de
risco ou removidas em razao de obras publicas, entre outros.

Outro aspecto analisado foi o prazo inicial da locagao, condicbes de renovagao e
recadastramento conforme quadro 07:
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Quadro 07: Temporalidade da Locagao Social.

Bom de Morar:

CIDADE PRAZO INICIAL RENO\IACEO E RECADASTRAMENTO

Recife PPP Morar no Programa Bom de Morar: anual.
Centro: 30 PPP Morar no Centro: podera ser renovado se a familia continuar
meses atendendo os critérios.

anual.
Rio de Janeiro 30 meses no Recadastramento anual no més de aniversario de acesso ao
minimo programa podendo haver mudanca de imével, permanéncia ou
desligamento.
Campo Grande 36 meses Recadastramento anual no més de aniversario de acesso ao
Belo Horizonte 12 meses programa podendo haver mudanca de imével, permanéncia ou
desligamento.
Distrito Federal 30 meses Aluguel Legal: recadastramento a cada 12 meses. Renovacao por
(aluguel legal) igual periodo caso persista a necessidade.
Locacao Social: nao regulamentado.
Sao Paulo 48 meses Condicionada @ manutencao dos requisitos, cumprimento das

obrigacdes contratuais, legais e regras do Programa (Mello, 2022);
Reavaliacao de renda cada 24 meses.

Fonte: elaboracao préopria com base em: Recife (2024, 2023, 2022a e 2022), Medeiros e Santos (2016), Rio de Janeiro
(2022), Campo Grande (2022), Belo Horizonte (2019), Distrito Federal (2023 e 2018), Mello (2022) e Tsukumo (2007).

Como pode se verificar o prazo inicial varia de 12 a 48 meses, com recadastramento anual,
normalmente no més de aniversario do ingresso do beneficiario no programa, cuja analise
pode renovar a permanéncia, implicar em mudanca do imovel ou desligar a pessoa/familia do
programa. Também se analisou se os programas de locacao social previam condices
minimas aos imoveis e sua adequacao ao perfil das familias destinatarias, bem como o

comprometimento de renda do valor da locacao conforme quadro 08:

Quadro 08: Adequacgao dos Programas de Locagao Social as Familias.

CIDADE | ADEQUACAO DOS IMOVEIS AS CARACTERISTICAS
DAS FAMILIAS

COMPROMETIMENTO DE RENDA PELO
ALUGUEL

Recife Programa Bom de Morar: nimero de ocupantes;

presenca de casais e 0 género das pessoas que
compoem a familia; regiao de localizagao de
vinculos socioeconémicos da familia; existéncia de
caracteristicas que indiqguem uma tipologia
preferencial, em funcdo de: a) atividade de geracdo
de renda; b) presenca de pessoas com deficiéncia; c)
outras caracteristicas da avaliacao.

PPP Morar no Centro: unidades de diferentes

tipologias para familias com equipamentos de linha
branca e mobiliario, uso misto, wi-fi.

Programa Bom de Morar: 15 a 25% da

renda familiar mensal.
PPP Morar no Centro: aluguel e

condominio podem comprometer no
maximo de 15 a 25% da renda familiar
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Rio de Considera a area dos comodos; area Valor maximo da locacao (incluidas taxas

Janeiro externa/privativa; n° de quartos; n° de banheiros; | e encargos) ndo pode ultrapassar o
tipo de imovel: incompleta (com limite maximo de 30% segundo a faixa de
cozinha/banheiro/ area de servico compartilhada), | renda familiar considerando o teto de 6
casa isolada ou geminada, apartamento, n° de s.m.
pavimentos, edificacao unifamiliar ou
multifamiliar; acessibilidade interna; estado de
conservacao; conforto e desempenho da
construcao; aquecimento solar; insercao urbana,
considerando o acesso aos meios de transporte
plblico e a proximidade com comércio, servicos e
equipamentos urbanos; condicdes ambientais e
de habitabilidade, como ruido, ventilacao, polui¢ao
e salubridade; condi¢des das instalagoes elétricas,
hidrossanitarias, de gas, aguas pluviais, etc.

Campo Leva em conta ndmero de ocupantes x tamanho Valor Total (aluguel, condominio, taxa de

Grande do imovel x n° de dormitérios; presenca de casais | administracdo e IPTU pode
e género das pessoas x comodos adequados; comprometer:
regiao de preferéncia em funcao de vinculos 15% (renda per capita até 0,5 s.m.)
sociais e econdmicos; tipologia x atividade de 22% (renda per capita superiora 0,5 s.m
geracao de renda/presenca de PCD, etc. e inferiora 0,8 s.m.

30% (demais casos)
Belo Idem Campo Grande. 15% (quinze por cento) para a renda per
Horizonte capita for inferior a 0,5 s.m. e de 30%
(trinta por cento) se superar trés s.m.

Distrito Aluguel Legal: apenas condigoes da Aluguel legal: 15% a 30% do s.m. (de

Federal habitabilidade. acordo com a faixa de renda.

Locacao Social: condicoes de habitabilidade, usoe | Locacao Social: 15 a 25% de acordo com
ocupacao do solo adequado, ndo estar em areade | arenda familiar.

parcelamento irregular, instalacoes prediais em

funcionamento, n° de cdmodos adequado ao

tamanho da familia (ndo ultrapassar 3 por

dormitério), estar dentro da faixa de preco do

programa e estar adaptado ao beneficiario.

Sao Paulo Leva em conta a relacdo entre o nimero de 10 a 15% da renda familiar (de acordo
moradores e a dimensao da unidade, de uso com a renda) + responsabilidade de
residencial. Priorizacao de individualizagao de pagar taxas, tarifas e impostos
agua, luz e gas. Condi¢des verificadas por vistoria.

Fonte: elaboragao préopria com base em: Recife (2024, 2023, 2022a e 2022), Medeiros e Santos (2016), Rio de Janeiro
(2022), Campo Grande (2022), Belo Horizonte (2019), Distrito Federal (2023 e 2018), Mello (2022) e Tsukumo (2007).

No que tange a adequacao do imovel ao perfil das familias, os programas exigem que tenham
condicdes minimas de habitabilidade atestado por equipes técnicas do 6rgao municipal
responsavel. Na maioria dos programas leva-se em conta a area dos imoveis em
consideragao o ndmero de ocupantes e quantidade de quartos, género dos ocupantes e
adaptacao ao destinatario. Alguns programas preocupam-se com que a locagao considere
aspectos profissionais, vinculos socioeconémicos da familia e infraestrutura do condominio.
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Sobre o comprometimento da renda todos realizam o calculo do subsidio e fixam um teto no
valor das locagdes (incluidas as taxas condominiais e impostos) de modo a comprometer o
rendimento entre 15 % a no maximo 30% da renda familiar. Além disso, os programas preveem
um escalonamento do comprometimento de renda, de modo que os beneficiarios que aferem
renda per capitamenor tem, por sua vez, maior subsidio e menor comprometimento de renda.

ANALISE CRITICA DAS EXPERIENCIAS: RESULTADOS.

A partir da analise inicial percebe-se que na grande das capitais o Poder Piblica ainda
restringe os servicos habitacionais a programas de carater assistencial. Tais politicas colocam
o Poder Pablico apenas como um agente responsavel pela contencao de crises (em caso de
desastres naturais e calamidades puablicas) ou pela realocacao de familias involuntariamente
deslocadas em razao de intervencdes estatais de reassentamento ou de obras de interesse
pUblico. Diferentemente das demais capitais, cidades de Recife (PE), Rio de Janeiro (RJ), Belo
Horizonte (MG), Brasilia (DF) e Sao Paulo (SP) trilham um caminho além do Poder Pablico
meramente assistencialista para buscar a moradia em sua acepcao de direito social.

Fato é que a locacao social como politica habitacional de Estado ainda é muito incipiente nas
capitais de Estado e DF, haja vista que perde muito espaco (sobretudo orcamentario) para
programas que visam apenas a transferéncia de renda na forma auxilio financeiro direto com
subsidio para pagamento de aluguel. Os valores de tais beneficios estao muito aquém dos
altos valores de aluguel urbano que continuam a representar um grande énus para o
orcamento das familias, principalmente em regides ja infraestruturadas. Neste esteio, as
experiéncias de locagao social, exceto a de Sao Paulo, ainda estao em fase embrionaria e
exploram as modalidades dentro da legalidade a que estao adstritas, contudo, ja demonstram
alguns avancos e desafios que se apresentam de maneira resumida no quadro 09:

Quadro 09: Avangos e desafios dos Programas

CIDADE AVANCOS E DESAFIOS DO PROGRAMA

Recife Programa Bom de Morar:

Avancos: prevé intervencao socioeconémica em caso de inadimpléncia, desligamento em caso de
exercicio de atividades ilicitas, nao possui limite temporal e volta-se para pessoas/familias em
maior situacao de vulnerabilidade e adequacao as familias,

Desafios: 0 municipio se isenta de responsabilidade e 6nus de reparacao por danos ocorridos no
imovel, exceto no parque piblico. Ndo prevé minima de insercdo urbana dos iméveis.

PPP Morar no Centro:

Avancos: prevé um mix de renda dentro do empreendimento a fim de garantir a diversidade de

pablicos, ha uma distribuicdo proporcional das unidades de acordo com as faixas de renda e com
subsidio proporcionalmente maior para quem mais precisa. Também possui avaliacao para
verificar o desempenho do concessionario, o que vai definir a remuneragao paga pelo parceiro
publico e ha um sistema de garantias pablicas em face do inadimplemento.

Desafios: ainda esta em fase de licitagao e nao contempla familias sem renda comprovada.
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Rio de
Janeiro

Avancos: o programa de locacdao desenhado pelo municipio prevé intervencoes para resgate das
centralidades infraestruturadas com formacao de parque pblico e privado, ja apresentando
resultados com muita transparéncia no portal do programa. No portal do programa vislumbra-se
que ja foram feitas locacdes pelo parque privado, demonstrando o valor médio do m?
publicamente, no qual proprietarios passaram a usufruir dos beneficios também. Outro aspecto
importante do programa € que prevé atendimento para estudantes.

Desafios: a implementacao do parque piblico de imdveis ainda nao foi realizada e necessita de
orcamento para realizar as obras de requalificacao dos edificios pablicos locais. Nao foram
lancados editais para iniciar a intervencao nos imoveis pertencentes ao Poder Plblico e
tampouco destinado orcamento para incorporagao de iméveis abandonados subutilizados.

Campo
Grande

Avancos: esforco para resgate dos usos habitacionais, econémicos e de diversidade, buscando
diversificar as faixas de renda e empreendimentos de uso misto nas regioes na busca pela
redemocratizacao da cidade; busca promover diversidade contemplando minorias reconhecidas;
fixa um teto limite do valor maximo da locacao (incluindo taxas), apresenta diversidade de
previsao de imoveis que podem integrar o programa e limita o valor do aluguel em percentuais
de acordo com as tipologias e facilidades dos imoveis.

Desafios: dificuldade de acessar as linhas de financiamento federal, de forma a fomentar uma
producao arquitetdnica qualificada nas cidades; parque piblico carece de regulamentacao e
aporte de recursos; possibilidade de despejo em caso de inadimpléncia de 90 dias; inflexibilidade
por parte das empreiteiras em se adequarem a modelos arquitetdnicos mais exigentes em
termos de integracdo urbana; (Driessen, 2023, p. 106); ndo apresenta solugdes para familias
desprovidas de renda ou com renda inferior @ 25% do s.m.; nao prevé uma intervencgao do Estado
em caso de perda de renda da familia e inadimpléncia.

Belo
Horizonte

Avancos: coloca um teto no valor maximo de locagao dos imdveis incorporados evitando a
especulacao; adequacao ao perfil das familias, levando em consideracao aspectos sociais,
profissionais e de convivéncia; nao se restringe a regiao central, prevé areas conurbadas.
Desafios: implantacao do parque piblico nao foi feita, operando apenas na modalidade privada
por meio de indicacao das familias atendidas e houve baixa adesao pelo receio dos beneficiarios
em perder acesso a programas de casa propria (Paolinelli e Gimenez, 2023)

Distrito
Federal

Avancos: o futuro programa de locagao social conseguiu avangar em termos normativos nas
linhas de acao sobre imoveis vacantes e imoveis que necessitam de reabilitacdo, criando uma
linha de acdo voltada para combater a subutilizacdo em areas centrais e combater a segregacao
socioespacial e socioecondmica.

Desafios: o novo programa carece de regulamentacao e o antigo aluguel legal para idosos ndo
teve o subsidio operacionalizado conforme o PLANDHIS. O programa é vago ao nao delimitar as
areas de intervencao prioritarias.

Sao Paulo

Avancos: construcao de empreendimentos de parque piblico (Parque do Gato, Olarias, Vila dos
Idosos, Senador Feijo, Asdribal do Nascimento e o Palacete dos Artistas), com 903 unidades
para locacao social. “Custos e subsidios vigentes sao compativeis aos valores despendidos por
familia nas demais politicas habitacionais” (Ribeiro et al., 2019, p. 33)

Desafios: falta de gestdo pos-ocupacao (manutencao fisica e retomada de iméveis);
insustentabilidade econdmica e altos indices de inadimpléncia, especialmente aos
empreendimentos destinados a pessoas em situagao de rua ou sem renda minima; pouco
trabalho de insercao social dos moradores; furtos de pecas e vandalismo de infraestrutura;
insuficiéncia dos subsidios(Bonduki, 2010); contratos irregulares; melhoria da definicao e
composicao do valor de referéncia do aluguel; regulamentacao de lacunas nas atribuicdes de
gestao; melhoria do equilibrio financeiro do programa (arrecadacao); (Ribeiro et al, 2019)

Fonte: elaboracdo prépria com base em: Recife (2024, 2023, 2022a e 2022), Medeiros e Santos (2016), Rio de Janeiro

(2022), Campo Grande (2022), Belo Horizonte (2019), Distrito Federal (2023 e 2018), Mello (2022) e Tsukumo (2007).
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Os programas de locagao social das cidades de Recife, Campo Grande, Distrito Federal, Belo
Horizonte, Sao Paulo e Rio de Janeiro a luz do critério temporal se colocam como solucdes
habitacionais provisionais permanentes, na medida em que nao estabelecem prazo maximo
para que a pessoa ou familia permaneca na habitacao fornecida. Todos os programas exigem
recadastramento periddico a fim de aferir se os beneficiarios continuam atendendo os
critérios legais que os legitimaram a serem destinatarios da politica em questao, que na sua
maioria envolve a renda familiar per capita.

Aspectos como o resgate das centralidades e infraestrutura urbana instalada estao no
coracao dos programas de locagao social recentemente formulados, preocupando-se
sobretudo com questoes de habitabilidade e insercao social das familias de modo a integrar
com o meio social a que passam a conviver.

Os programas mais recentes estao especialmente preocupados com a sustentabilidade
financeira dos empreendimentos, sem descuidar do aspecto social a que se destina, de modo
que concessoes e obras de requalificacao/retrofit levam em consideracao exploragao
econdmica de espagos comerciais e de fachada ativa para que estas fontes de renda se
destinem a subsidios e custeio de manutencao.

Isto acaba sendo um fator limitante a pessoas ou familias com renda per capita inferior a 1
salario-minimo e pessoas em situacao de rua. Outro desafio & que a maioria dos programas
nao prevé intervengoes do ente pablico quando da ocorréncia de inadimpléncia prolongada
em razao de perda de renda involuntaria, o que pode empurrar novamente as familias para
habitarem locais precarios ou em coabitacao com outras familias. Deste modo, os
beneficiarios acabam sendo relegados novamente a situacao de inseguranga habitacional,
ficando na dependéncia de programas de assisténcia social (aluguel social ou auxilio-aluguel),
reforcando que ha muito a se aprimorar no servigo de locagao social a fim de que seja uma
provisao definitiva de fato.

CONSIDERACOES FINAIS

Como pbde se verificar, a logica mercadologica da moradia se utiliza das solugoes
habitacionais (tanto no ambito pablico e privado) em operagdes de compra/venda e de
locacao, visando o lucro pela especulagao imobiliaria e por processos de financeirizagao da
moradia. Diante desta situagdao, muitas familias encontram-se com sua renda familiar
sufocada pelos altos custos, por vezes nao aferindo renda suficiente para adquirir ou locar
sua moradia no mercado formal, o que por consequéncia as obrigam para viver em condicoes
precarias, em areas de risco ou em assumirem um 0Onus excessivo com aluguel urbano,
colocando-as em como integrantes do déficit habitacional, gerando inseguranca habitacional
(Madden e Marcuse, 2016).

Solucdes voltadas para a produgao de unidades para casa propria conseguem fazer frente ao
déficit habitacional até um certo ponto, vez que as familias com renda abaixo de trés salarios-
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minimos frequentemente nao conseguem o financiamento habitacional sem necessitar de
subsidios governamentais. Os custos da terra em regioes infraestruturadas decorrentes da
especulagao imobiliaria geram processos de periferizagao na busca por menores custos,
gerando segregacao social as familias de baixa renda (Maricato, 2011).

Como bem denota Guerreiro (2020) politicas assistencialistas de aluguel social fomentam
remocoes de familias a pretexto de garantir maior seguranca habitacional, inserindo as
familias locais distantes, gerando um ciclo de precariedade e dependéncia financeira das
familias. Ja as politicas assistenciais de auxilio aluguel sao caracterizadas pelo suporte
financeiro insuficiente as familias deslocadas, empurrando-as para o mercado de habitacao
precaria, perpetuando a inseguranca habitacional e a dependéncia do mercado privado
(Guerreiro, 2020). Em mercados formais tais politicas aumentam a concentracao de ativos
nas maos de investidores. (Guerreiro, Rolnik e Marin-Toro, 2022)

Neste contexto, os programas de locacao social se colocam como alternativa de provisao
habitacional social, perene e continua no tempo, que, associada a uma politica urbana de
utilizacao de imdveis vazios, visam prover acesso @ moradia para familias de baixa renda em
regioes centrais e/ou infraestruturadas resgatando o direito a cidade. Tais programas podem
fomentar parcerias entre os proprietarios de imoveis vazios e o Poder Piblico para utilizacao
destes imoveis para fins sociais.

Apenas nas experiéncias de Recife, Campo Grande, Distrito Federal, Belo Horizonte, Sao Paulo
e Rio de Janeiro os programas sao de locacao social. Contudo, as experiéncias se mostraram
muito incipientes em razao da dificuldade em constituir os parques publicos de imdveis e da
sua capilaridade diminuta em funcao dos parcos recursos orcamentarios das
municipalidades, de modo que a maior parte dos imoveis se encontram no parque privado.
Outro desafio da politica habitacional reside em criar meios para atrair os imoveis de
proprietarios privados diante do valor das locacdes e exigéncias legais. Como alternativas, o
municipio do Rio de Janeiro previu meios de fomento e incentivos (como isencao de impostos)
aos imoveis que sejam destinados a locagao social.

As PPPs ainda sdao embrionarias, contudo, nao solucionam as questoes de auséncia
temporaria de renda. E necessario cuidado especial na formulacio destas parcerias a fim de
que tais programas se voltem apenas para a busca de garantias de lucratividade em
detrimento do atendimento das familias de baixa renda, desvirtuando a locagao social para
uma modalidade similar a de aluguel de mercado (Guerreiro, Rolnik e Santoro, 2023).

Em relacdao a constituicao do parque publico de imodveis o desafio reside no custo para
aquisicao, construcao ou restauro das unidades. Além disso, os programas carecem de
diretrizes, marco legal, regras e recursos em nivel nacional para subsidiar as municipalidades
neste investimento de longo prazo para viabilizar a continuidade dos empreendimentos
independentemente do prefeito que assuma a gestao. Outro desafio € a capacidade
institucional instalada para o gerenciamento deste parque puablico, que aléem de reformas,
servicos de manutencdo, exige a capacidade de organizar administrativamente cada
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empreendimento. Nos programas de producao de unidades, todo esse trabalho é transferido
para as construtoras e o Estado se exime deste trabalho. Cabe questionar qual gestao tera
interesse e capacidade de instalar e gerir essa complexidade.

Olhando a trajetoria de produgao habitacional no Brasil, observa-se que a produgao massiva
de unidades habitacionais nao foi suficiente, mesmo em momentos de grandes
investimentos, para atender o déficit habitacional. A diversificacdo dos programas
habitacionais é uma saida importante, de modo que a locagao social se torna uma estratégia
interessante, sobretudo com o parque edificado e subutilizado nas grandes metropoles. Isto
mobiliza questoes em torno da funcao social da propriedade e da cidade, cujo desafio esta em
transformar o status quo, a cultura cristalizada da propriedade privada e da especulagao com
a terra, infelizmente fortemente enraizada no Brasil.
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