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Apresentacao

Férum de Reitores das Institui¢oes Publicas de Ensi-

Ono do Estado do Rio de Janeiro - FRIPER] foi criado em
2022. Fazem parte do FRIPER] as seguintes institui¢des: Centro
Federal de Educagao Tecnolégica Celso Suckow da Fonseca; Colé-
gio Pedro II; Instituto Federal do Rio de Janeiro; Instituto Federal
Fluminense; Universidade do Estado do Rio de Janeiro; Universi-
dade Estadual do Norte Fluminense Darcy Ribeiro; Universidade
Federal do Estado do Rio de Janeiro; Universidade Federal do Rio
de Janeiro; Universidade Federal Fluminense e Universidade Fe-
deral Rural do Rio de Janeiro.

Até o final dos anos 1970, s6 existiam institui¢oes publicas
de ensino superior no estado do Rio de Janeiro nos municipios
do Rio de Janeiro, Niterdi e Seropédica. A partir de 1980, as ins-
tituicoes hoje pertencentes ao FRIPER] passaram por uma enor-
me interiorizagao, principalmente a partir do século XXI, e estdo
presentes em 62 dos 92 municipios fluminenses.

Uma das motivacOes para a criagao do FRIPER] é ampliar a
integragao entre as instituicoes académicas publicas e a socie-
dade fluminense. Outro objetivo é estimular a reflexdo regional
sobre o estado do Rio de Janeiro.

Nessa direcao, o FRIPER] tem realizado encontros itineran-
tes nas oito regioes de governo do estado do Rio de Janeiro,
além de um semindrio anual de estudos sobre o estado, com
apresentacao de trabalhos académicos e a realizagao de mesas
redondas.

1 Agradecemos ao Programa de Apoio a Pesquisa, Inovagdo e Cultura
(PAPIC/UENF) pelo financiamento desta publicacdo, por meio do Edital
PROPPG n° 09/2025 - PAPIC/FRIPER] (Processo SEI n°® 260002/008042/2025).



Realiza também um prémio para dissertacoes de mestrado
e teses de doutorado sobre o estado do Rio de Janeiro, a cada
dois anos, em parceria com a FAPER] e o Instituto Pereira Passos.

Sdo critérios para a premiacdo: a originalidade do traba-
lho; sua relevancia para a ampliacdo do conhecimento sobre o
desenvolvimento social, urbano, econdmico, politico, cultural,
ambiental e histérico do estado do Rio de Janeiro; e a possi-
bilidade do aproveitamento dos contetidos na formulagao de
politicas publicas.

Em 2023, foi realizada a primeira edi¢do do Prémio. Parti-
ciparam trabalhos defendidos entre 1° de janeiro de 2019 e 31
de julho de 2023. Foram habilitados no concurso 242 trabalhos,
sendo 141 dissertacoes de Mestrado e 101 teses de Doutorado.
Reconhecer e divulgar os trabalhos académicos que abordam
a temadtica sobre o estado do Rio de Janeiro é uma maneira de
valorizar o esforco, a dedicacao e a competéncia desses pesqui-
sadores em prol da producéo cientifica e da construgao de co-
nhecimentos Uteis para a sociedade fluminense. A divulgacao
desses trabalhos académicos cria um ambiente de compartilha-
mento de saberes e de experiéncias, estimulando o didlogo e a
troca de informacodes entre os pesquisadores, as instituicoes e a
sociedade fluminense.

O FRIPER] tem a alegria de publicar agora, em formato de
livro, os trabalhos premiados em 2023.

Boa leitura!

Roberto de Souza Rodrigues
Presidente do FRIPER]
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Prefaicio

Enfrentando modos cristalizados
de enfrentar o problema
habitacional brasileiro

Regina Bienenstein

uito se tem falado e muito se tem lutado para que o
direito a cidade e a moradia adequada se torne reali-
dade para todos os segmentos de nossa sociedade. Na verdade, a
cidade brasileira continua segregada, seletiva e desigual, confor-
me atestam suas duas faces: uma plena de servicos, de moder-
nidades e permanentemente atualizada, onde mora a classe do-
minante, e uma outra, a chamada cidade popular, desprovida do
que a vida urbana pode oferecer, onde o Estado raramente se faz
presente, local de moradia dos trabalhadores de menor renda.
A urbanizacgao brasileira continua a expressar e materializar
a natureza desigual do capitalismo, onde o trabalhador, detentor
apenas de sua forca de trabalho, sem condic¢des de acessar mo-
radia no mercado imobiliario privado, nem mesmo na producao
publica que é insuficiente, fica restrito as areas impréprias para
ocupagao ou, naquele momento, relegadas pelo capital imobi-
lidrio. Nelas ocupam terrenos e constroem suas casas, gerando
favelas e loteamentos irregulares, ou ocupam edificacoes aban-
donadas, ou ainda comprometem parcela significativa de sua
renda com aluguel em bairros populares na periferia distante.
Neste cendrio, a alternativa historicamente privilegiada
pelo Estado tem sido o incentivo a casa propria, com progra-
mas de constru¢ao de conjuntos habitacionais, conforme ocor-
reu durante a vigéncia do Banco Nacional da Habita¢ao (BNH) e
em tempos recentes, com o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), sempre reforcando “O Sonho da Casa Propria”, confor-
me relembra Bruno Marins. No entanto, o BNH, especialmente,
concentrou seus investimentos na classe média, deixando de
lado a parcela mais empobrecida da populacao, onde se concen-
tra o déficit habitacional qualitativo e quantitativo.
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No caso do PMCMYV, apesar da proposta de Faixa 1 e do
MCMV-Entidades, beneficiando segmentos mais pauperizados
com forte subsidio e iniciativas de autogestdo, quando compa-
rados os investimentos nas outras faixas, observamos que os va-
lores ainda continuam discrepantes.

Adicionalmente, mas também em menor escala, sao pro-
postos programas de urbanizacdo de assentamentos populares,
desenvolvidos durante curto espaco de tempo e com abrangén-
cia restrita frente ao desafio existente, como o Favela Bairro ou
o Morar Carioca, na cidade do Rio de Janeiro. Em época mais
recente, inicialmente o PAC das Favelas e agora com a Secretaria
das Periferias, acoes de urbanizacdo e regularizacdo fundiéria
dos assentamentos populares sao viabilizadas.

Neste cendrio de ainda grande desafio, a reflexdo desenvol-
vida por Bruno Marins aponta um caminho adicional, a Locagéo
Social, entendida como “um

programa ou acao do Estado, podendo aparecer em parceria
com o setor privado, para viabilizar o acesso a moradia por meio
de pagamentos de taxas e/ou aluguel” (Balbim, 2015, p.14).

No desenvolvimento de sua reflexao, ele analisa o processo
de urbanizacao brasileiro e a questao do direito a moradia, mos-
trando como tal direito ainda se constitui numa expectativa.
Revé a presenca do Estado no cendrio da verdadeira crise habi-
tacional presente nas cidades brasileiras. Se debruca no periodo
da Republica Velha e Estado Novo, se detendo na Fundacao Casa
Popular e nos IAPs, caminhando desde a casa alugada até a afir-
magcao da casa prépria como sonho, frequentemente intangivel,
passando pelo governo militar, quando a casa prépria se firma
como modelo hegemoénico, redemocratizagdo do pais, chegando
até aos primeiros governos Lula e ao governo Bolsonaro.

Bruno Marins ndo se satisfez em pensar a habitacdo no
recorte da casa prépria e foi buscar uma outra alternativa que
permita atender também as parcelas mais pauperizadas da po-
pulacao, inclusive a populacgao de rua.

Nesse sentido, visita e analisa exemplos de locacao social na
Europa, revendo as experiéncias no Reino Unido, Suécia, Dinamar-
ca e Holanda; na América Latina, olhando para o Uruguai, Chile,
Colémbia, Argentina e, no Brasil, as cidades de Sao Paulo e Marica.

20



Bruno da Costa Marins

A reflexdo avanca, apontando a diferenca entre o Aluguel
Social e a Locagado Social, deixando claro que Aluguel Social,
apesar de ser uma medida emergencial e transitéria importan-
te, tem sido frequentemente usada, pelos governos de Estado e
pelos Executivos Municipais, em substitui¢cao a politica publica
de habitacdo, sem que seja de fato assegurado o direito a mo-
radia as familias “beneficiadas” com tal auxilio. Por vezes, este
instrumento é adotado por tempo limitado, sendo encerrado
sem que seja dada qualquer alternativa de moradia para aque-
las pessoas.

A experiéncia do municipio de Maricd, ainda que embriona-
ria, somada a reflexdo sobre os casos revisitados, fornece pistas
sobre vantagens, desafios, obstaculos e dificuldades.

Fica claro que, no Brasil, a for¢a da proposta de casa pré-
pria, somada a inseguranca derivada de novos arranjos politi-
cos surgidos a cada elei¢ao e o frequente abandono das acoes
anteriores, resultam na rejeicdo da Locacdo Social por parcela
significativa dos coletivos populares. Além disso, a necessida-
de de subsidio publico permanente, somado ao valor da terra
crescente, derivado da especulagao imobilidria, no minimo, di-
ficultam a formacao de um estoque de moradias voltado para a
Locacgao Social.

Bruno Marins apresenta algumas vantagens da adogao da
Locacgao Social como politica puiblica de habitacdo, que valem a
pena ser avaliadas quando o Estado objetiva o direito a moradia
para os segmentos sociais de menor renda, incluindo ai familias
que hoje ndo conseguem acessar qualquer tipo de alternativa e
estdao em situacgao de rua. Menor custo, possibilidade do “inquili-
no” de mudar de moradia, conforme a realidade cotidiana se al-
tera, reducao dos custos da manutencao do imével sdao algumas
das vantagens observadas.

Por tudo que foi apontado, vale a leitura deste rico trabalho,
onde encontramos diferentes abordagens e formatos desta al-
ternativa, que pode enriquecer a politica publica de habitacao,
em especial para os grupos mais vulnerabilizados, que compde
a maior parte do déficit habitacional brasileiro.
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Introducao

precariedade habitacional nos municipios brasileiros é

uma realidade. Trata-se da consequéncia de diversos
fatoreshistéricos, entre eles,um processo deindustrializacao que
submeteu a classe trabalhadora a baixos salarios, insuficientes
para cobrir os custos da reproducao de sua forca de trabalho,
impossibilitando-a, assim, de ter acesso a moradia no mercado
formal privado®.

Nesse contexto, ao que tudo indica, o Estado brasileiro tem
sido incapaz de atender a demanda social por moradia digna,
servigos publicos e infraestrutura. No tratamento da questdo da
moradia deinteresse social, o Estado tem priorizado o provimento
de unidades habitacionais, sempre através de financiamento
bancario, resultando numa producao insuficiente para atender
a demanda existente e crescente, especialmente das familias de
mais baixa renda(MARICATO, 1996; BIENENSTEIN, 2001).

O resultado sao cidades desiguais, seletivas e segregadas,
onde o trabalhador estd submetido a condicbes precdarias de
moradia, j& que tem como opgao dominante a ocupagao de
terras usualmente relegadas pelo mercado imobilidrio privado
(MARICATO, 1996; BIENENSTEIN, 2001).

Normalmente, essas ocupagoes ocorrem em loteamentos
irregulares e favelas, através do processo de autoconstrugao/
autoprodugao? da moradia. Segundo Erminia Maricato (2000), no

1 O Mercado formal privado de Habitacdo é aquele que fornece moradia
por meio de uma transagdo privada entre o ofertante e comprador,
sem intervengdo publica além do marco legal regulatério previsto para
arrendamentos ou compra de iméveis.O preco, os termos e a qualidade
do imével sdo acordados entre as partes. Em grande parte dos casos o
comprador é obrigado a apresentar algum instrumento que minimize o
risco de descumprimento do pagamento do aluguel, compra ou empréstimo
hipotecério, podendo até ser um agente do Estado, mas agindo no ambito do
direito privado(PIRELLI, 2011).

2 Autoconstrugdo/autoproducdo é quando as familias sem condigdo de
acesso ao mercado formal, constroem por sua conta prépria suas moradias,
normalmente sem acompanhamento técnico em loteamentos periféricos e
sem atender aos padrdes urbanisticos das legislacbes municipais. Pratica
muito comum em todas as cidades brasileiras(autor).
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meio urbano, o investimento publico,com frequéncia, é orientado
por lobbies bem-organizados, alimentando a relacao legislagao -
mercado imobiliario restrito - exclusdo socioespacial. E nas areas
desprezadas pelo mercado imobilidrio, ambientalmente frageis,
impréprias e, portanto, vetadas pela legislacdo a ocupacao, ou
nas areas publicas que a populagdo pobre acaba se instalando.
A ocupacao informal dessas terras se torna uma regra e nao,
uma excecao. E ela é vista com tolerdncia, como uma valvula
de escape, frente a falta de alternativas do trabalhador de baixa
renda (MARICATO, 2000), embora em alguns casos, tal tendéncia
acaba por se transformar numa verdadeira batalha judicial e
policial, acarretando inclusive, perda de vidas, nas disputas
por territérios antes vistos como nao utilizaveis pelo capital
imobiliario.

Conforme aponta Corréa (1989), a producao da moradia, a
partir da década de 1940, tem sido o resultado da associacdo
de diversos agentes, entre eles, os proprietarios de terras e
incorporadores imobiliarios, o Estado e a populacao. Cabe a eles
a modelagem do espaco habitacional em trés formas principais
de provimento de moradia popular: a producao empresarial, a
producao estatal e a producao popular, pautada nos loteamentos
periféricos, ocupagao de terras e iméveis e na autoconstrugao
(CORREA, 1989; BIENENSTEIN, 2001).

Importante considerar que a habitacdo regular é resultado
de um complexo processo de producao e comercializacao que
demanda imobilizagdo prolongada de altas somas de capital,
disponibilidade de terra, servicos e infraestrutura que precifica
a moradia para além do valor dos saldrios médios no pais
(MARICATO, 1995; BIENENSTEIN, 2001).

Segundo Bienenstein (2001), com base em Pasternack
(1997), o tratamento da questao da moradia popular no Brasil
variou ao longo da histéria. Na verdade, a partir do momento
em que a questao habitacional comeca a ter maior visibilidade,
no inicio da industrializacdo e urbanizagdo, periodo da
Republica Velha (1889-1929), o problema passa a necessitar de
respostas concretas. Este é o periodo em que ocorre a aboli¢cdo
da escravatura (13 maio de 1888) e a aprovacao do Cédigo Civil
(1917) que consolida o conceito de propriedade privada no
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Brasil, intensificando-se as atividades urbanas e afirmando-se o
mercado de trabalho remunerado. A implantagao das primeiras
industrias movimenta uma massa de trabalhadores composta
de imigrantes estrangeiros e escravos recéme-libertos, em busca
de emprego e moradia. Nesta época, a alternativa acessivel a essa
parceladapopulagaoeraoaluguel de vagas em comodos, cortigos,
casas ou pensoes, com precarias condicoes de habitabilidade.
Em 1920, 81% dos prédios existentes em Sao Paulo ndo eram
habitados por seus proprietarios, predominando o aluguel como
forma bésica de acesso a moradia (BONDUKI,1998).

O grande incremento da populagao urbana intensificou
as questoes de higiene e de satde publica, levando o Estado a
criar uma série de regulagoes de carater higienista, na tentativa
de controlar melhor as caracteristicas da produgao rentista.
Associado a isto, sdo iniciadas obras de remodelacdo urbana
que levam a expulsdo da populacdo pobre das areas centrais,
originando as primeiras favelas. Na Cidade do Rio de Janeiro é
langado, por exemplo, o plano Agache® em 1930, foi o primeiro
grande plano urbanistico da cidade que determinou através de
legislacdo as zonas urbanas e suas funcionalidades com critérios
de estratificacdo social bem definidos, ficando, de modo geral, o
Centro como area administrativa e de neg6cios, a zona sul como
bairros de alta renda, regido da Grande Tijuca como bairros da
classe média e o restante da zona norte como bairros operarios,
para isso foram removidos da area central todas as moradias da
populacao de baixa renda imcompativeis com a nova cidade que
nascia (NEMER, 2020).

3 O Plano Agache foi a primeira proposta de intervengdo urbanistica na
cidade do Rio de Janeiro com preocupac¢des genuinamente modernas.
Concluido em 1930, introduziu no cendrio nacional questdes tipicas da
cidade industrial, tais como planejamento do transporte de massas e do
abastecimento de aguas, habitacdo operaria e o crescimento de favelas.
Além disso debates emergentes como necessidade de zoneamento para
cidade e delimitacdo de dreas verdes. Donat Alfred Agache (1875-1959) era
um arquiteto francés fundador da Sociedade Francesa de Urbanistas, sendo
atribuido a ele a criagdo do vocabulo URBANISMO. Em 1927 é convidado
para uma série de conferéncias sobre urbanismo no Rio de Janeiro que
culminam na contratacdo dele para elaboracdo do plano urbanistico para
cidade (Disponivel em http://planourbano.rio.gov.br).
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No periodo do Estado Novo (1937-1945), por um lado, as leis
de protecao aos inquilinos e por outro, as questoes higienistas e
a producao e financiamento de moradia proletaria pelo Estado,
marcam o inicio da transicdo para o conceito da casa propria.
Segue-se o periodo de inflagdo crescente e congelamento dos
saldrios, concomitante a adog¢ao de politicas de incentivo a
industria e a concentracao fundiaria no meio rural. Este cenario,
caracterizado também pelas precarias condigoes de vida do
trabalhador rural, potencializou a migragao do campo para
cidade, a intensificagao da urbanizagao, somado a incapacidade
de absorcdo pela indtstria de toda mao-de-obra disponivel
que chegava as cidades. O resultado foi o agravamento da
questao habitacional, com o aumento das favelas e loteamentos
irregulares (BIENENSTEIN, 2001).

Os periodos seguintes a partir de Vargas* sao caracterizados
pela maior intervencao do Estado com uma politica econémica
e social mais direcionada para a classe trabalhadora. Na politica
habitacional foram formulados programas de producao de
moradias e de protecao do inquilinato, houve a formacao dos
Institutos de Aposentadoria e a criacdo da Fundacao Casa Popular
(WEFFORT,1980). Entre 1964 e 1985, periodo dos governos militares,
foram criados o Banco Nacional de Habitacdo e o Sistema
Financeiro de Habitacdo, quando a politica da casa propria entra
definitivamente na agenda governamental como estratégia
do governo para ampliar o mercado de trabalho e melhorar
as condigoes sociais. Isto levou a uma producgao significativa
de moradia, apesar de incapaz de fazer frente a precariedade
habitacional brasileira, sendo que em alguns momentos, quando
deixam de priorizar as faixas de menor renda, concorreram para
sua reproducao e agravamento (BONDUKI,1998).

4 Getulio Vargas foi um dos grandes nomes da histéria do Brasil no Século XX,
ficou conhecido por ter sido o presidente brasileiro que mais tempo ocupou a
presidéncia initeruptamente entre 1930 a 1945. Foi em seu Governo que houve
a consolidacdo das leis sociais do trabalho com a criagdo do Ministério do
Trabalho e a CLT - Consolidac¢ado das Leis do Trabalho.Também neste periodo
os sindicatos foram estimulados na intecdo de trazer o movimento operario
para dentro do processo de industrializa¢do do pais e dar suporte popular
ao Governo garantindo melhores condi¢des de trabalho aos operarios na
industria nascente do Brasil, surgindo entdo um movimento conhecido como
trabalhismo brasileiro (Disponivel em http://pdtrs.org.br).
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As iniciativas publicas recentes, como o programa Minha
Casa Minha Vida® (2009 -2019), repetem conceitos dos programas
habitacionais do passado e reforcam a visao de que é necessario
dar o direito a propriedade - “O Sonho da Casa Prépria”,
claramente colocado no nome do programa, endossando o
idedrio de ser proprietario. No entanto, este modelo ja havia
se mostrado insuficiente e ineficaz para resolver a questao de
moradia digna nos seus mais diversos aspectos, especialmente
para as parcelas mais empobrecidas que tém estado excluidas
dos programas de produgao de novas moradias.

Uma alternativa ja experimentada com certo éxito em
outros paises é a politica de provimento de moradia digna
através da Locacdo Social “que consiste em um programa ou
acao do Estado, podendo haver parceria com o setor privado,
para viabilizar o acesso a moradia por meio de pagamentos de
taxas e/ou aluguel” (BALBIM, 2015, p.14).

Flavio Villaca (2012), em seu livro “Reflexdes sobre as
Cidades Brasileiras”, aponta que as solugdes para problemas
urbanos sé serdo atingidas quando reduzirmos as desigualdades
espaciais. Nesta perspectiva, um programa publico de provisao
de moradia baseada na locagao social, pensado como alternativa
complementar a modalidade casa prépria e regularizacao
fundiaria da produgao popular, coloca um novo elemento na
dinamica da politica habitacional. Quando aplicada em areas
centrais e em regides dotadas de servicos e infraestruturadas,
a reserva de iméveis para habitacdao de interesse social, dentro
da modalidade locacdo social, pode ser fator adicional no
sentido de contribuir para reduzir a periferizacao da pobreza,
a segregacao do espago na cidade, e também garantir para
familias de rendas mais baixas o direito de morar em condigoes
dignas e poder compartilhar espagos publicos com outras
classes sociais, contribuindo para a compactacao das cidades,
permitindo o acesso de tais segmentos sociais a malha urbana
infraestruturada.

Neste sentido, o objetivo deste trabalho é discutir a Locagao

5 MCMV - Minha Casa Minha Vida, é um programa do Governo Federal que
oferece subsidios para o financiamento de moradias nas areas urbanas para
familias de até R$ 7.000,00 por més (Disponivel em htpp:/www.caixa.gov.br).
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Social enquanto uma alternativa de politica habitacional,
observando experiéncias existentes, aprofundando a reflexao
sobre dificuldades e obstaculos, vantagens e desvantagens, na
tentativa de oferecer uma contribuicdo complementar na busca
por mitigar a questao da habitac¢ao de interesse social e, de fato,
interferir positivamente na dindmica de provimento de moradia
digna para as faixas de renda mais populares. Esta organizado
em cinco partes, além desta introdugao a saber: o Capitulo I traz
notas sobre o processo de urbanizacao brasileiro e a questdo da
habitagdo no Brasil; o Capitulo I apresenta um rapido panorama
sobre experiéncias de locacdo social na Ameérica Latina e
Europa, trazendo como complemento, uma breve revisao
das experiéncias nas cidades de Sdo Paulo e Marica, ndo para
compara-las mas para evidencia-las e destacar seus valores
empiricos; o Capitulo III contém as consideracoes sobre as
vantagens da locagao social, trazendo algumas propostas e, por
fim, as Consideracoes Finais, com a sistematizacao das reflexdes
realizadas, identificando os desafios, obstaculos e dificuldades
da locacao social como alternativa de politica habitacional no
Brasil.
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Capitulo I

Notas sobre o processo de urbanizacao
brasileiro e a questao da habitacao de
interesse social no Brasil

partir da Revolucao Industrial, o processo de urbanizacao

é intensificado e comeca entao a surgir, de maneira mais
significativa, a questdao da moradia. Os trabalhadores com seus
baixos saldrios e a dindmica excludente do mercado imobilidrio
na producao de habitacao ocasionaram uma grande precariedade
das moradias em um cenario de urbanizacao intensa. Portanto, é
no século XIX que surgem as primeiras iniciativas significantes
para intervencao na questao habitacional, as vilas e as cidades
operdrias na Europa e na América, iniciativas essas de carater
nao-governamental. Porém, tais iniciativas ndo eram suficientes,
frente ao adensamento das grandes cidades que tinham como
solucdo habitacional principal os corticos e as moradias precarias
promovidas pelo parco capital rentista da época. Na virada do
século XIX para o século XX, fica cada vez mais clara a necessidade
de producado habitacional para atender a populacdo de baixa
renda (BONDUKI, 1998).

No Brasil, apés a aboli¢do da escravatura em 1889, com a
intensificacdo das atividades urbanas ligadas a producao do
café, em especial na cidade de Sao Paulo, e em seguida, com o
surgimento das industrias, hd uma rdpida expansao na oferta
por trabalho remunerado nas cidades, o que atraiu os escravos
recém-libertos e os imigrantes estrangeiros que chegavam
ao pais, normalmente fugidos das guerras, aumentando
bruscamente a demanda por moradia e trabalho (PECHMAN,
1985). Em 1917, é lancado o Cdédigo Civil que concretiza a
propriedade privada no pais, ja ensaiada na Lei de Terras de
1850, que passa a engendrar uma densa estrutura de leis e
cédigos com o intuito de criar um sistema de protecdo em
torno da propriedade (MARICATO, 1996).
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Instrumentos legislativos e juridicos contribuiram para
afastar essa massa pobre, que estava “livre” ou era imigrante,
de ter acesso a um pedaco de terra ou de ser proprietaria
de algo, deixando como unica opgao submeter-se as
condicoes de emprego e moradia oferecidas pelos detentores
das propriedades e dos meios de producdo da época.
Coincidentemente, a atividade empresarial é regulamentada
em 1890, logo apés o fim da escravidao (MARICATO, 1996).
Como nao se podia mais ter escravos, a solucao entao, era virar
empresario. Partindo deste marco histérico, aqui brevemente
apresentado, este primeiro capitulo buscard, através de um
percurso histérico sucinto, evidenciar os acontecimentos
e arranjos que contribuiram para formacado da realidade
urbana e habitacional do Brasil, com enfase no processo
de transicao do modelo da casa alugada para o modelo
hegemonico da casa prépria, mostrando a falta da construgao
de alternativas e solugbes para a questdo da habitacdo (
Figura 01) no Brasil.

Figura 1 - Expressao da Questao da Habitacado no Brasil

_-‘T‘“'-""”" - X 2 ’j

Fonte:produzido pelo autor com fotos de Clariudo Menezes, fotégrafo da
Prefeitura Municipal de Maricé .
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1.1 O periodo da Republica Velha e do Estado
Novo: do modelo da casa alugada a ideologia
da casa prépria.

No Brasil, no periodo anterior ao Estado Novo®, conhecido
como Republica Velha’ (1889-1930), a cidade de Sao Paulo se
destaca no cendrio nacional por ser sede da economia cafeeira da
época e, juntamente com o Rio de Janeiro, receber o maior fluxo
imigratério estrangeiro, o que resulta em intenso processo de
urbanizacao, supervalorizacao de glebas, terrenos e edificacoes.
Neste contexto, a locagdo habitacional tinha grande rentabilidade.
Em 1920, 81% dos prédios existentes em Sao Paulo nao eram
habitados por seus proprietérios, predominando o aluguel como
forma basica de acesso a moradia (BONDUKI, 1998).

A rentabilidade da construgao para aluguel neste periodo
produziu varias solucoes habitacionais para faixas variadas de
renda, favorecendo a diversificacdo de tipologias construtivas
que marcaram o espa¢o da cidade, nestas primeiras décadas
do século XX. Os corticos (Figura 2) eram a mais precaria
forma de habitar em salubridade e qualidade construtiva,
progressivamente se transformando em problema de saide
publica (BONDUKI,1998).

6 EstadoNovoéonomecomqueétradicionalmentedesignadonahistoriografia
brasileira o periodo ditatorial que, sob a égide de Getulio Vargas, teve
inicio com o golpe de estado de 10 de novembro de 1937 e se estendeu até
a deposicao de Vargas, em 29 de outubro de 1945. Duas linhas basicas de
interpretacdo tém prevalecido na maneira de situar essa fase abertamente
ditatorial no curso do processo politico inaugurado pela Revolugdo de
1930. Uma primeira interpretacao tende a situar o Estado Novo como um
paréntese ditatorial, provocado por causas conjunturais internas e externas,
no processo de democratizacdo das institui¢cbes politicas brasileiras
iniciado em 1930 e retomado em 1945. A outra interpretacio, ao contrario,
vé o Estado Novo como resultante do prevalecimento da vertente autoritaria
contida na prépria Revolucdo de 1930, vertente essa que expressaria uma
tendéncia estrutural nos paises de capitalismo retardatario e dependente
(Disponivel em htpp://www.fgv.br).

7 Republica Velha corresponde ao periodo de 15 de novembro de 1889, quando
o Brasil adotou o modelo republicano como forma de governo, até 1930
quando acontece a Revolugdo de 1930 por Getilio Vargas com apoio dos
Militares (Disponivel em http://www.politize.br).
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Figura 2 - Corticos na Cidade de Sao Paulo

Fonte: http://www.acervosdacidade.prefeitura.sp.gov.br

Os aluguéis neste periodo eram de livre negociagao entre
o inquilino e o proprietario, nao tendo nenhum controle pelo
Estado. O valor do aluguel entdo torna-se a grande questao entre
os inquilinos e os locadores, mobilizando os locatarios em torno
do problema. Porém, os movimentos existentes e a sociedade
em geral ndo viam o Estado como responsavel pela questdo
habitacional, seu papel era o de estimular o setor privado a
investir, produzir moradias mais baratas e, portanto, aluguéis
mais baixos. A solucdo mais adotada foi as vilas operarias,
produzidas pelos industriais, para servirem de moradia para
seus empregados, modelo que teve grande incentivo por parte
do poder publico. Surgiram, entdo, duas alternativas: alugadas
a baixo custo ou oferecidas gratuitamente aos operarios
das fabricas. Estes foram os primeiros empreendimentos
habitacionais de grande monta construidos no Brasil. A Vila
Maria Zélia (Figura 3), construida pelo industrial Jorge Street,
em Sao Paulo, situada ao lado da fabrica, pode ser considerada
um exemplo emblemadtico, contando com escola, creche, igreja,
armazém e saldao de eventos, de boa qualidade habitacional,
além de reproduzir a utopia empresarial do controle total dos
trabalhadores (ROLNIK, 1981).
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Figura 3 - Inauguracéo da Vila Maria Zélia em 1917

Fonte: https://saopauloantiga.com.br/vilamariazelia/

A revolucao de 1930 rompe com este modelo de Estado
que passa, entdo, a intervir mais diretamente na economia
e nas relagoes entre o capital e o trabalho, tendo como base
de sustentagdo as massas populares urbanas que emergem
em novos setores sociais organizados, fornecendo bases de
legitimidade ao Novo Estado Brasileiro de Vargas (WEFFORT,
1980). Neste contexto, a politica habitacional teve como
objetivo principal ampliar a legitimidade do regime e
proporcionar uma maior acumulacdo de capital no setor
urbano, isto feito através da reducao do custo de reproducao da
forca de trabalho. Sendo a habitagdo um problema de grande
espectro, frente ao custo do aluguel que consumia parcela
significativa do saldrio dos trabalhadores, a formulacao pelo
Governo de um programa de producdo de moradias e de
protecao do inquilinato, tinha boa aceitacdo pelas massas
populares urbanas e sinalizava uma preocupacao do governo
com as condicdes de vida da populacdo menos favorecida
(WEFFORT, 1980).
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Neste periodo dos ano 30 aos 40 a potencializacdo dos
ideais facistas® e socialistas® favoreceu a intervengao do Estado
na economia, nas condicoes basicas de vida dos trabalhadores,
incluindo a habitacdo. Em diversas manifestacoes de Ministros
do Governo, empresarios e do prépria Presidente Vargas ja
sinalizava, o que se confirmou ao longo do tempo, de que
o mercado privado nao daria conta de atender a demanda
por habitacdo no Brasil e que o Estado precisava intervir
para proporcionar moradia através do modelo da pequena
propriedade e da casa propria (NEMER, 2020).

Diaadiaseverifica,nas grandes cidades, que nao é possivel
obter, da iniciativa particular, a construcao de vivendas
populares em numero suficiente para as necessidades
das populagoes. No regime econémico em que vivemos,
os capitais procuram lucros ou remuneragdes que nao
podem ser dados pelos parcos orcamentos das familias
operdrias e das classes menos favorecidas. A casa
individual no regime normal, s6 deve ser proporcionada
aqueles que tém recursos suficientes para arcar com o
onus criado. Dadas as exigéncias que devem preencher
as habitac¢oes pelo conceito real que hoje temos da vida,
ndo é possivel proporcionarmos, pelos meios comuns,
habitacdo conveniente para a grande massa popular das
grandes cidades. Nao é possivel também aguardamos, por
tempo indeterminado, que o padrao geral de vida médio

8 Fascistas é um termo ligado ao termo Fascismo que é um movimento
politico ultranacionalista e armamentista que surgiu na Italia no inicio do
Século XX, prega um Estado forte e paramilitar, geralmente ligado a uma
identidade étnica, com rejeicdo a outras culturas e vinculado a imagem de
um lider. O termo é utilizado para designar movimentos de extrema direita
que flertam com algumas das ideias promovidas pelo fascismo (TEXEIRAS,
2020. Disponivel em: http://noticias.uol.com.br).

9 “O socialismo é uma ideologia de matriz politica, econdmica e filoséfica que

realizou uma analise cientifica do capitalismo como forma de propor a sua
superagdo. Os socialistas defendem o estabelecimento de uma sociedade
justa e igualitdria e tragaram caminhos diferentes para que isso fosse
alcancado.
Assim, foram estabelecidos dois tipos de socialismo, a saber: o utépico e o
cientifico. O primeiro defende a transformacao da sociedade por meio de
reformas, e o segundo defende a transformacao da sociedade e a abolicdo
do capitalismo pela via revolucionaria”. (SILVA,2022, Disponivel em: https://
brasilescola.uol.com.br/historiag/socialismo.htm)
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se eleve, por toda parte, a um tal grau, que dentro do
regime econdmico vigente e sob a acdo da lei da oferta
e da procura, possa a iniciativa particular proporcionar
casas confortdveis para todos os que delas precisam
(SIMONSEN, 1942)

Na visao do governo, convencer o trabalhador de baixa
renda a morar longe do centro e de seu local de trabalho como
Unica forma de conseguir acesso a moradia prépria (propriedade)
mostraria para sociedade a importancia do trabalho na producao
de riqueza, na estabilidade econdmica e social, além de frear as
idéias socialistas e comunistas!® que conquistavam espago no
imaginario dos trabalhadores (NEMER, 2020).

Com o Decreto-Lei do Inquilinato (1942), instalou-se no
pais o congelamento dos valores de aluguel que perdurou por
22 anos, medida que teve impacto e se refletiu na producao
de moradias populares, criando um ambiente desfavoravel
ao investimento em moradias de aluguel e forcando muitos
proprietarios a venderem suas casas entao alugadas, devido
a desvalorizacdo dos aluguéis. O investimento em casas
para alugar deixa assim de ser rentavel, liberando recursos e
estimulando a aplicagcao deles na industria (BONDUKI,1998).
A lei do inquilinato progressivamente levou ndo somente a
reducao drastica de novas construcoes de casas para aluguel,
mas também ao despejo de muitas familias, com os iméveis
sendo retomados pelos proprietarios para cumprir novas
funcgodes. Torna-se muito dificil encontrar um imével para alugar
compativel com o saldrio recebido pela classe trabalhadora,
instaurando-se uma grave crise habitacional (BONDUKI,1998).

Sem ter onde morar, essa populacdo de baixa renda se
direciona para a periferia, consolidando a partir dos anos
1940, a ocupacdo de areas periféricas, onde a prépria pessoa
construia sua casa, em uma dindmica de autoconstrucdo, com
o fortalecimento do conceito da casa prépria autoconstruida.
Também corroboraram para o crescimento da periferia,

10 O Comunismo é uma ideologia que prega a abolicdo da propriedade privada
e o fim da luta de classes através de um regime politico e econémico que
possibilite o estabelecimento de uma sociedade igualitaria (CANCIAN,
Renato, Disponivel em http://educagdo.uol.com.br/disciplinas/comunismo).
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intervencoes urbanas, como aberturas de grandes avenidas e a
revitalizacdo de areas centrais antes ocupadas por populagao de
baixa renda (BONDUKI,1998).

Neste contexto histérico, as agoes desarticuladas da época,
sem uma efetiva estruturacdo de uma politica habitacional de
enfrentamento real do problema, com a delegacdo de poderes
a um 6rgao responsavel por coordend-la e implementa-la de
forma abrangente, compreendendo diversos espectros, como
a regulamentacido do mercado de locagdo, o financiamento
habitacional, a gestao dos empreendimentos e a politica
fundidria, resultaram no aumento de favelas e loteamentos
periféricos desprovidos de infraestrutura urbana.

1.2 A Fundacao Casa Popular e os IAP’S:
a consolidacao do modelo da casa propria.

Avisdo da necessidade da criagcdo de um 6rgao nacional para
tratar da questao habitacional ganha forca no meio governamental
e empresarial o que pressiona o governo a adotar iniciativas.
Como uma resposta a crise habitacional do pés-guerra, o governo
Dutra em 1946 cria a Fundagao Casa Popular (FCP) que tinha
como Unico objetivo a produgao de moradia e infraestrutura para
populacao de baixa renda, tendo como atribuicgoes:

Financiar obras urbanisticas de abastecimento de &gua,
esgotos, energia elétrica, assisténcia social e outras que
visem a melhoria das condicoes de vida e bem estar das
classes trabalhadoras; finaciar as industrias de material de
construcdo, quando por deficiéncia do produto no mercado
se tornar inspensavel o estimulo de crédito; proceder a

11 O Governo Dutra ocorreu de 1946 a 1951, sendo o primeiro governo do
periodo conhecido como Republica de 1946 ou Quarta Republica. Esse foi
o primeiro momento democratico apés o fim da Era Vargas. Eurico Gaspar
Dutra foi eleito Presidente do Brasil por meio de uma eleicdo realizada em
1945. Seu governo ficou marcado por uma politica externa alinhada com
EUA, rompeu relacdes diplomaticas com a Unido Soviética e perseguiu os
Comunistas no Brasil, fechando o PCB e cassando mandatos dos politicos
eleitos por esse partido (SILVA, Daniel. Disponivel em https:/lbrasilescola.
uol.com.br/historiab/governo-dutra.htm).
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estudos e pesquisas de métodos e processos que visem
ao barateamento de construcao;financiar as construgoes
de iniciativa ou sobre a responsabilidade de prefeituras
municipais, empresas industriais ou comerciais e outras
instituicoes, de residéncias tipo popular destinadas a venda
a baixo custo ou locacédo, a trabalhadores, sem objetivo de
lucro, estudar e classificar os tipos de habitacdo denominados
populares, tendo em vista as tendéncias arquitetonicas,
habitos de vida, condicdes climaticas e higiénicas, recursos
de material e mao-de-obra das principais regides do pais
(NEMER, 2020; BONDUK]I, 1998).

A instituicao da FCP evidenciava a total falta de estruturacao
politica no tema da habitacdo no pais, ou seja, ndo havia até
aquele momento nenhuma estrutura governamental que desse
sustentacao a uma politica habitacional consistente que fosse
capaz de fazer frente a questao da habitacdo. Suas atribuicoes
estavam alinhadas com o momento do pais que necessitava
de implatacdo de infraestrutura em loteamentos populares e
conjutos habitacionais, isso associado as prefeituras poderia ter
proprocionado excelentes resultados através de intercdmbios
técnicos entre a FCP e os orgdaos municipais favorecendo o
uso de materiais e mao-de-obra locais. Entretanto, o trafico de
influéncia de natureza politico partidaria, o uso politico da FCP
ndo permitiu que os trabalhos avancacem adequadamente,
colocando ainstituicdo em um segundo plano pela administracao
federal, sem autonomia e recursos suficiente para implatar de
fato uma politica habitacional robusta (NEMER, 2020).0u seja, “a
trajetéria da Fundagao Casa Popular mostrou que a questao da
producao de moradias nunca esteve no centro das preocupacoes
dos governos populistas” (BONDUKI, 1998).

Os Institutos de Aposentadorias e Pensoes (IAP'S)?,
instituidos anteriormente a FCP, ja financiavam a construcdo

12 Em 1923 foram criadas as Caixas de Aposentadoria e Pensdes para
regulamentar a previdéncia social, estas institui¢des foram autorizadas
a financiar moradia. Em 1933 foram criados os IAP’s - Institutos de
aposentadoria e Pensdes em ambito nacional, muitos dos quais substituiram
as Caixas de Aposentadorias e Pensdes. Os institutos eram divididos
por categorias profissionais, a saber: maritimos (IAPM), industridrios
(IAPI), bancarios (IAPB), comercidrios (IAPC), condutores de veiculos e
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de conjuntos habitacionais (Figuras 4, 5 e 6) com 0s recursos
dos trabalhadores através de trés planos, os planos A!* e B*
eram voltados para as habitacdes sociais e o Plano C' para
incorporacdo imobilidria de setores de média renda (FARAH,
1984; MELO, 1987). Com o tempo e a baixa rentabilidade dos
planos A e B, os IAPs passaram a investir basicamente no Plano
C; houve, entdo, uma producao significativa, porém insuficiente,
pois somente atendia uma parcela da populacdo especifica,
empregada e vinculada aos institutos. Enquanto isso, outras
iniciativas se destacavam como o edificio do Pedregulho (Figura
7), construido no Rio de Janeiro pelo Departamento de Habitacao
Popular da Prefeitura do Distrito Federal, para abrigar servidores
municipais de baixa renda, e o Residencial Presidente Getulio
Vargas (Figura 8), também no Rio de Janeiro, realizado pela FCP
que dependia basicamente dos recursos da Unido, que eram
escassos, o que dificultou a capacidade do orgdao Federal em
desenvolver grandes projetos habitacionais (BONDUKI, 1998).

As atividades dos IAP’s tinham como principal objetivo
a concessao de aposentadorias, portanto, a aplicacao de seus
recursos visava o maior retorno possivel ao fundo. Entretanto,
com advento da revolucao de 30, a partir de 1937 sdo criadas
as carteiras prediais dos institutos autorizando a destinacgao
de metade de suas reservas ao financiamento habitacional,
estabelecendo melhores condicoes de financiamento, como a
reducao da taxa de juros e ampliacao do prazo de pagamento,
o Estado regulamenta e fortalece a atuacdo dos IAP’s na area
habitacional (NOGUEIRA, 1998).

empregados de empresas de petréleo (IAPETEC) e estivadores (IAPE)
(BARON, 2011).

13 Plano A - Locagdo ou venda de unidades habitacionais em conjuntos
residenciais adquiridos ou construidos pelos institutos, com objetivo de
proporcionar aos associados moradia digna, sem prejuizo da remuneracdo
minima do capital investido (BONDUKI, 1998).

14 Plano B - Financiamento aos associados para aquisicdo da moradia ou
construcdo da moradia ou construgio em terreno préprio (BONDUKI, 1998).

15 Plano C - Empréstimos hipotecarios feitos a qualquer pessoa fisica ou
juridica, bem como outras operacdes imobilidrias que o instituto julgasse
conveniente, no sentido de obter uma constante e mais elevada remuneracao
de suas reservas (BONDUKI, 1998).
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Segundo Fausto (1998), mesmo como o incentivo do
governo ao conceito da casa prépria grande parte da producao
dos institutos era voltada para moradia de locacao como forma
de investimento, evidenciando que, até a chegada dos efeitos
da lei do Inquilinato, os aluguéis seguiam o valor do mercado
e a demanda de parte da populacdo que tinha acesso a essa
modalidade de moradia possuia recursos para manter-se nesta
modalidade, mas ndo tinha recurso para adquirir a casa prépria
pelo mercado. Isto gerou uma série de debates a época, de
formas de baratear os custos da habitacao, prevalecendo como
solugdes incorporadas até os dias atuais, técnicas construtitivas
alternativas que aceleracem e tornassem mais barato o processo
construtivo, como por exemplo, os pré-moldados e a parede de
concreto, e os locais onde as construgoes deveriam ser inseridas,
quanto mais distantes dos centros urbanos mais barato os
custos com o terreno.

Figura 4 - Conjunto Residencial Vila Guiomar
em Santo André, 1940 - 1953. IAPI

Fonte:chc.fau.usp.br
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Figura 5 - Conjunto Residencial da Mooca
em Sao Paulo, 1946 - 1950. IAPI

Fonte:chc.fau.usp.br

Figura 6 - Conjunto Residencial Santa Cruz
em Sao Paulo, 1946-1950. IAPB

Fonte:chc.fau.usp.br
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Figura 7 - Conjunto Residencial Pedregulho no Rio de Janeiro,
1946-1950. DHP

Fonte: Livro — Pedregulho — O Sonho pioneiro da Habitagdo Popular no Brasil ,
de Alfredo Britto.

Figura 8 - Conjunto Residencial Presidente Getulio Vargas no Rio
de Janeiro, 1946-1950. FCP

Fonte: Imagem do google, acesso 24.07.22

40



Bruno da Costa Marins

A visao populista’ e clientelista'’, as iniciativas dispersas,
a falta de critérios sociais rigidos que garantissem o retorno
dos investimentos e a grande inflagdo da época impactaram
nos valores dos aluguéis e prestagOes, inviabilizando a
capacidade de acdo da Fundacao Casa Popular, acarretando
sua ineficiéncia, caracterizando assim, a falta de capacidade
dos governos de sustentarem uma politica habitacional
efetiva. Mesmo com o fracasso da FCP, a criacao de um
6rgao nacional para tratar da questdo habitacional coloca
de vez a pauta do provimento de moradia para populacao
de baixa renda como uma das obriga¢des do Estado brasileiro
(BONDUKI, 1994).

Todo esse contexto histérico deixa a classe trabalhadora
sem alternativa e leva a intensificacao aguda da producao de
favelas e loteamentos periféricos sem infraestrutura urbana.
Em Sao Paulo, ao contrario do Rio de Janeiro, ficou claro que
viabilizar a solugdo periférica, através da produgao da casa
prépria de baixo custo, era a alternativa habitacional viavel
para o momento. Contudo, a grande questdo era viabilizar
o acesso ao lote proprio, que foi possibilitado através de
baixas prestacoes dos lotes em regides distantes. Mesmo
com a caréncia de transporte e de infraestrutura urbana e
as dificuldades financeiras para construgao dos iméveis, o
crescimento dessas areas periféricas nao foi inviabilizado,
visto que era a inica alternativa disponivel. Tudo isto promoveu
uma crescente enculturacao do conceito da casa propria,
somente possivel para classe menos favorecida através de
grandes sacrificios. Neste sentido, é relegado pelo poder
publico qualquer padrao urbanistico minimo, a administracao
publica se fazendo ausente, representando uma forma de
institucionalizacao desses tipos de assentamentos humanos,

16 Pratica politica exercida por governos da América Latina ao longo do Século
XX e que tem seus desdobramentos até os dias atuais. Consiste em governos
com um grande apelo com as camadas mais pobres do local que governa
(SILVA, Daniel. Disponivel em https:/www.historiadomundo.com.br).

17 Pratica eleitoreira de certos politicos que consiste em privilegiar uma
clientela - conjunto de individuos dependentes — em troca de votos;
troca de favores entre quem detém o poder e quem vota (Disponivel em
http://www2.camara.leg.br).
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precarios e insalubres, como unica alternativa a falta de
moradia digna para essa parcela da populagdo mais carente
(BONDUKI, 1994).

A tabela 01 mostra a distribuicdo dos domicilios segundo
o tipo de ocupac¢ao no municipio de Sao Paulo do periodo de
1920 a 1970, evidenciando o processo de desmonte do modelo
da casa alugada, impulsionado pelas acgdes legislativas e
econdmicas como a Lei do Inquilinato que congelava os
aluguéis, a Lei dos Condominios que permitia a propriedade
individual de wunidades residenciais em uma habitagao
coletiva, o aumento dos financiamentos e a regulamentacao
da venda de lote, marcando a transicao para o modelo da
casa propria como forma de moradia da maior parcela da
populacdo urbana do Brasil incluindo a classe trabalhadora
(VILLAGA,1986).

Tabela 1 - Distribuicdo dos domicilios segundo o tipo de ocupacao
no municipio de Sdo Paulo do periodo de 1920 a 1970

1920 1924 1940 1950 1970

Alugados 78,6% 74,5% 67,7% 59,3% 38,2%
Proprios 19,1% 23,8% 25,0% 37,7% 53,8%

Outros 2,3% 1,7% 13% 5,2% 8,0%

Fonte: VILLAGCA, Flavio. O que todo cidadao precisa saber sobre habitacao
pag.23.

1.3 Do Governo Militar a redemocratizacao:
Casa Prépria como modelo hegemoénico.

No periodo do Governo Militar (1964-1986), com a criagao do
Banco Nacional da Habitagao (BNH) e do Sistema Financeiro de
Habitagao (SFH), a politica da casa propria entra definitivamente
na agenda governamental e enterra-se no pais qualquer ideia
de producdo para locagao. Neste periodo, a producgao foi de 4,5
milhdes de moradias como estratégia do governo para ampliar
o mercado de trabalho, gerando empregos através de obras de
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producao das moradias [e infraestrutura, grandes projetos etc.],
melhorando as condig¢des sociais de uma parcela da populacgao
na busca pela estabilidade social, modelo este, de aquisicao da
casa prépria, que se tornou hegemonico no pais até a atualidade
(ROLNIK, 2015).

Sandra Cavalcanti, primeira presidente do BNH e ex-
secretaria de Servigos Sociais do Governo Carlos Lacerda'® do
Estado da Guanabara, em sua gestdao removeu muitas favelas,
entre elas a favela do esqueleto! no Maracana (Figura 9),
construiu os conjuntos habitacionais da Cidade de Deus e da
Vila Kennedy (Figura 10) para realocacao das familias, através

18 Carlos Frederico Werneck Lacerda, nasceu na cidade do Rio de Janeiro em
30 de abril de 1914. Jornalista, escritor e empresario, fundador do jornal
Tribuna da Imprensa e da editora Nova Fronteira. Iniciou-se na politica
comomarxistae,em23demarcode 1935, participoudafundacdodaAlianca
Nacional Libertadora (ANL), que propunha ser uma frente popular contra
o integralismo, o imperialismo e o latifindio. Rompeu com o comunismo
em 1939. Em 1945, filiou-se a Unido Democrética Nacional (UDN) e, em
1947, foi eleito Vereador do Rio de Janeiro, entdo Distrito Federal, renunciou
ao mandato no mesmo ano em protesto contra a aprovagao no Senado da
diminuicao das prerrogativas da Camara Municipal. Opositor ferrenho do
segundo governo de Getulio Vargas. Eleito Deputado Federal em outubro
seguinte com a maior votagdo do Distrito Federal. Eleito em outubro de
1960 Governador da Guanabara, Estado recém-criado, renunciou ao
mandato de Deputado para assumir o governo estadual (1960-1965),
a frente do qual removeu favelas e realizou importante obras viarias,
de abastecimento de 4dgua e esgotamento sanitdrio. Por muitas vezes
entrou em choque com o presidente Janio Quadros (jan.ago.1961) e
fez oposicdo sistemdtica a Jodo Goulart (1961-1964). Apoiou o golpe
de 1964 e em novembro, ja divergindo dos militares que tomaram
o poder, lancou-se candidato a Presidéncia pelo UDN. Contudo
teve suas pretensdes frustradas pelo ato institucional n° 2 (AI-2) de
27 de outubro de 1965, que acabou com a eleicdo direta para
Presidente da Republica. Em 1966, com apoio de Kubitschek e
Goulart, que se encontravam exilados, articulou a Frente Ampla,
pregando a unido das forcas democraticas em torno da necessidade
de redemocratizacdo do pais. Em abril de 1968, a Frente foi banida,
e, em 14 de dezembro seguinte, um dia apdés a edigdo do AI-5,
Lacerda foi preso. Morreu no Rio de Janeiro em 1977 (Disponivel em
http://www2.camara.leg.br).

19 A Favela do esqueleto, no Maracana, tinha esse nome por se tratar de
uma invasdo de um terreno onde havia um esqueleto de um prédio de um
hospital inacabado. Foi removido pelo governo Carlos Lacerda no inicio
da década de 60 para dar lugar ao campus universitario da UER]. Grande
parte de seus moradores foi assentada na Vila Kennedy (Disponivel em
http://multirio.rio.rj.gov.br).
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da COHAB-GB (Companhia de Habitacdo da Guanabara)
modelo que se extendeu por todo pais. Neste periodo
foram criadas 19 COHABs em todo o Brasil. Esta politica de
construgao de novas casas (Figura 11) fazia parte do programa
norte-amaricano de cooperacdo com a Ameérica Latina do
Presidente Kennedy®, lancado em 1961, conhecido como
Alianca para o progresso, que tinha como principal objetivo
o desenvolvimento econémico dos paises da América Latina
no intuito de barra as idéias comunistas que ameacam o ideal
Americano (ROLNINK, 2015).

Figura 9 - Favela do Esqueleto no Maracani, removida para
implantacdo do Campus da UER]

Fonte:multirio.rio.rj.gov.br

20 John Fitzgerald Kennedy foi presidente dos EUA de 1961 a 1963
quando foi assassinado. Foi o idealizador da Alianca pelo Progresso,
um programa do Governo Americano de ajuda financeira de longo
prazo aos paises da América Latina com objetivo de fazer frente
a influéncia da Unido Soviética na regido. Em agosto de 1961 em
Punta del Leste no Uruguai foi aprovado a “Declaragdo aos Povos da
América” contendo os principios fundamentais do programa: apoio
aos regimes democraticos; aceleracdo do crescimento econdémico e do
desenvolvimento social, estimulo as reformas estruturais, melhoria nas
condicoes de educacgdo e saude da populagdo e implantacdo de politicas
monetdria e fiscal contra a inflagdo e incentivos a empresas privadas.
O Brasil era um alvo claro do programa, a Usaid (United States Agency
for International Development) canalizou recursos exclusivamente
para os Estados brasileiros alinhados ideologicamente com os Estados
Unidos, beneficiou o regime militar até 1967 e encerrou suas atividades
em 1969 com a posse do republicano Richard Nixon (Disponivel em
http://memorialdademocracia.com.br).
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Figura 10 - Vila Kennedy e Cidade de Deus na Década de 60.

Fonte:wikifavelas.com.br

Figura 11 - A direita, foto de autoridades observando a Vila
Kennedy, construida com recursos do USAID e a esquerda, foto
da réplica da Estatua da Liberdade na Vila Kennedy no Rio de
Janeiro, construida com recursos da Alianga para o progresso.

Fonte: memorialdademocracia.com.br

A redemocratizacao, a partir de 1985, nao trouxe alteragao
nesse panorama até 2002, mesmo com a extin¢do do BNH, em
1986. Na verdade, a transferéncia de suas fungoes para a Caixa
Economica Federal (CEF) reforcou a provisdo de crédito para
aquisicao de moradia no mercado através do desenvolvimento
de novas formas de financiamento habitacional e novas fontes
de recursos além do FGTS e da cardeneta de poupanga, consércio
de imoveis, recursos de fundos perdidos e arrendamento
residencial. Também foram introduzidos novos elementos
para ampliar a participagao do capital financeiro no mercado
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imobilidrio através da criagdo de novos produtos financeiros
para vincular o mercado de titulos ao mercado imobiliario,
como por exemplo, certificado de ‘recebivéis imobiliarios (CRI)%,
fundos de investimento imobilidrio (FII)??, criacao de regras para
o estabelecimento de companhias securitizadoras de créditos
imobiliarios e a introdugao do regime de alienacao findunciaria®
(ROLNINK, 2015).

No Governo FHC - Fernando Henrique Cardoso, dois
programas de habitacdo social em pequena escala foram
lancados, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
onde o empreendedor privado era responsavel por todas as
etapas do processo, desde a compra do terreno, elaboracao

21 Certificado de Recebiveis imobilidrios -CRI é um produto financeiro
criado no Brasil em 1997 como uma alternativa para quem quer liquidez
e seguranca para investir no mercado imobilidrio. Até entdo, o sistema
habitacional brasileiro tinha somente a poupanga como principal fonte
de recursos que baseavam as operacdes de crédito imobiliario. Entdo os
valores a serem recebidos pelos iméveis foram securitizados por meio da
Lei 9.514, isso facilitou a criagdo de garantias com a alienagdo de iméveis,
com isso os Certificados de Recebiveis Imobilidrios foram criados como
promessas de pagamento em dinheiro, principalmente em prazos
mais longos (Disponivel em http://contetidos.xpi.com.br; acessado em
03.07.22).

22 Fundos imobilidrios (FII) sdo fundos de investimento destinados a
aplicacdo em empreendimentos imobilidrios, o que inclui, além da
aquisicdo de direitos reais sobre bens imoéveis, o investimento em titulos
relacionados ao mercado imobiliario, com letras de crédito imobiliario
(LCI), letras hipotecarias (LH), cotas de outros FII, certificado de potencial
adicional de construgdo, (CEPAC), certificado de recebiveis imobiliarios
(CRI), e outros previstos na regulamentacao. Os FII foram criados pela Lei
n° 8.668/93 e sdo regulamentados pelo instrumento CVM n° 472/08. O seu
funcionamento e a oferta publica de cotas de sua emissdo dependem de
prévio registro na Comissdo de Valores Imobilidrios (CVM) (Disponivel
em http://investidor.gov.br; acessado em 03.07.22).

23 Alienacdo fiduciaria é uma modalidade contratual que até 1997 nédo
estava prevista no direito civil do Brasil e tem por objetivo fortalecer
as garantias de retorno dos investimentos. Antes deste regime para
proteger a seguranca da posse dos moradores, a legislagdo brasileira, nao
permitia a penhora do bem de familia em caso de divida, quando ele
representava a Unica propriedade da familia e quando era efetivamente
utilizada para fins de moradia. Essa restricdo é superada com o advento
da possibilidade da venda de unidades habitacionais por meio de
contratos de alienagdo fiduciaria, que mantém a propriedade juridica
da unidade habitacional com o credor até que o pagamento total da
divida, momento em que o tomador do empréstimo obtém o titulo de
propriedade (ROLNIK, 2015).
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do projeto até a execucgao da obra, sendo o governo federal
o financiador direto e o municipio responsavel pela selegao
dos beneficiarios, que receberiam os subsidios do governo
federal através da Caixa Econdmica Federal (CEF). O outro era
o Programa Social de Habitacao (PSH), que consistia em leiloes
de subsidios por regidao onde bancos poderiam adiquirir,
em parceria com os municipios, para construir moradias
(ROLNINK, 2015).

Desse modo, e em resumo, tanto no periodo da ditadura
civil-militar, como no periodo pés redemocratizagao, a énfase
ocorreu no financiamento da casa propria, isto feito com recursos
das carteiras dos préprios trabalhadores, isto é, do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS)? e do incentivo a poupanca
(ORLANDO, 2011). No entanto, esses modelos foram incapazes de
fazer frente a precariedade habitacional e, em alguns momentos,
até concorreram para sua reproducao e agravamento quando nao
favoreceram as faixas de renda mais baixas.

1.4 Do governo Lula ao governo Bolsonaro:
novos arranjos sem a locacao social

A criacdo do Ministério das Cidades, em 2003, colocou
outras propostas para o tratamento da habitacdo, incluindo
a recuperagao por urbanizagao e a regularizagcao fundiaria de
territérios populares, o aproveitamento de iméveis vazios e
subutilizados em regides centrais da cidade. O Programa Minha
Casa Minha Vida (2009 a 2019) retomou fortemente a construgao
de moradias para familias de baixa renda, com subsidio para
as faixas de renda mais baixas, evidenciando novos arranjos na
relagdo entre o Estado e o mercado no que se referia a questao
da habitacao de interesse social.

24 O Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS foi criado pela Lei n° 5.107,
de 13 de setembro de setembro de 1966 e vigente a partir de 01 de janeiro
de 1967, para proteger o trabalhador demitido sem justa causa. O FGTS é
constituido de contas vinculadas, abertas em nome de cada trabalhador,
quando o empregador efetua o primeiro depésito. O saldo da conta vinculado
é formado pelos depésitos mensais efetivado pelo empregador, acrescidos
de atualizacdo monetaria e juros (Disponivel em http://fgts.gov.br).
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Entretanto, no Rio de Janeiro, por exemplo, a populacao
vivendo em favelas cresceu numa velocidade maior que a cidade
formal chegando a 23% do total da populacdao em 2010 segundo
censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O
Governo de coalizdo do Partido dos Trabalhadores (PT) que chega
ao poder em 2003, pautado na luta dos trabalhadores, apesar dos
novos arranjos e das politicas criadas através do Ministério das
Cidades, promoveu na pratica o avanco da financeirizacdo da
terra e da moradia no Brasil agravando a crise urbana do pais
(ROLNIK, 2015).

Em 2004 o governo Lula, adota medidas na direcao de
ampliar o crédito habitacional, como por exemplo, a resolucao
do Banco Central que obrigava os bancos a aplicarem parte do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e do Fundo
de Compensacao das Varia¢oes Salariais (FCVS) em empréstimos
imobiliarios e a “MP do Bem” que insentava de impostos a venda
de iméveis, desde que o resultado fosse aplicado na compra
de outro imoével residencial, apliando significativamente os
recursos, além da Resolucao do Conselho Gestor do FGTS que
também permitiu o governo federal ampliar os subsidios para
habitagdo (ROLNIK, 2015).

Como isso, o programa de estimulo a producdo em massa
da casa propria via mercado através do programa Minha Casa
Minha Vida (Figura 12) lancou 100 bilhoes de reais em crédito
imoboliario residencial, s6 nos primeiros 2 anos, articulado com
subsidios para compra de moradias produzidas pelo mercado,
isso coicidindo com a preparagao das cidades que iriam
receber a Copa do Mundo e em especial o Rio de Janeiro com
as Olimpiadas, como justificativa para expandir e potencializar
o mercado privado de moradias, transferindo recursos publicos
para a iniciativa privada e acentuando a especulacao da terra
urbana e da moradia no Brasil em especial na cidade do Rio de
Janeiro (ROLNIK, 2015).
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Figura 12 - Viver Melhor Itaborai, empreendimento faixa 01
do MCMYV localizado na cidade de Itaborai, Regido do Leste
Metropolitano do Rio de Janeiro, construido pela empresa
Direcional Engenharia.( O autor trabalhou na coordenacéo da
producado deste empreendimento nos anos de 2015 e 2016, obra
com trés mil unidades habitacionais executadas através do
sistema de Parede de Concreto)

Fonte: ofluminense.com.br

Por fim, em 2020, o Programa Casa Verde Amarela substitui
o MCMYV e propoe trés frentes principais de agao: (i) o classico fi-
nanciamento habitacional por faixas de renda, excluindo a faixa
de renda mais baixa, (ii) a regularizacdo fundiaria e (iii) melhorias
habitacionais. Em todo esse periodo, a locagao social ficou pratica-
mente esquecida no Brasil, nao havendo nenhuma sinalizagao por
parte do Governo Federal de encampar esta alternativa®.

O que temos na pratica sdo raras experiéncias locais
impulsionadas pelo debate académico e a luta dos movimentos

25 Nota de Observacdo: Em 31.03.22, e atualizado em 21.07.22, no site do
Ministério do Desenvolvimento Regional do Governo Federal foi publicado
o seguinte texto sobre locacdo social: Outra iniciativa do Programa Casa
Verde e Amarela é a locagdo social, que estd em fase de desenvolvimento de
projeto-piloto. A iniciativa visa enfrentar o énus excessivo com o aluguel,
caracterizado quando as familias comprometem mais de 30% da renda com
o pagamento de aluguel da moradia. A locacdo social estd sendo pensada
em trés eixos: apoio a estruturacado de parque publico municipal ou estadual
com unidades habitacionais voltadas a locacdo social; apoio a estruturacio
de uma parceria-publico-privada entre ente local e setor privado, com essa
mesma finalidade; ou apoio ao ente local na estruturacao e/ou subsidiando
a operacao de politicas de voucher voltadas ao pagamento de aluguel do
publico beneficidrio (Disponivel em https:/www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/
habitacao/casa-verde-e-amarela/locacao-social).

49



Locagdo social como uma alternativa de politica habitacional...

pelo direito a moradia, como o exemplo da Cidade de Sao Paulo que,
a partir de 2002, coloca a Locagao Social na agenda governamental
da cidade, com a criagao do Programa de Locagao Social (PLS),
movido principalmente pela demanda dos movimentos populares
de luta por moradia (LDM, MNLM, MLSM, FLM, ASTC, MMRC e
outros)® acessivel na regido central de Sao Paulo. Posteriormente, a
equipe da Secretaria Municipal de Habitacao (SEHAB), entendendo
a locacao social como alternativa de solucéo habitacional para Sao
Paulo, inclui o programa em instrumentos legais que estruturam
iniciativas vinculadas ao planejamento urbano como o Plano
Diretor Estratégico de 2002-2012 (Lei n° 13.430/2002), a Lei do Fundo
Municipal de Habitagdo (Lei n° 13.509/2003) e a Lei Orgénica do
Municipio de Sao Paulo (Emenda n° 26/2005). Em 2016, é criada a
Geréncia de Locagao Social (GLOCS), responsavel pela coordenagao
e monitoramento do Programa de Locagao Social (MORAES, M.IVY,
2018). No nivel federal, o Unico esforco para criar uma politica
de locacao social no Brasil foi elaborado pela equipe técnica do
Ministério das Cidades em 2009, que foi apresentada ao Conselho
Nacional das Cidades (CNC), dando origem a Resolugdo n° 75, de
julho de 2009, fruto do Seminario Internacional de Locagdo Social,
promovido, a época, pelo Ministério das Cidades (BALBIM, 2015).
Apesar de grandes diferencas no texto, a discussdo gerou a PL
n° 6342, de novembro de 2009, que institui no ambito nacional o
Servico Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) para
familias de baixa renda, paralisado na Camara dos Deputados até o
momento, além disto no Plano Nacional de Habitacao V (PlanHab),
o termo Locacdo social aparece como um subitem de uma das
linhas de acdo do plano.

26 Movimentos de Luta por Moradia sdo grupos de familias que vivem em
ocupagoes, vitimas do descaso do Estado e da especulagdo imobiliaria, que
buscam através da organizacdo coletiva o cumprimento do que garante
o artigo 6° da Constitui¢do Brasileira — que dispdes sobre a moradia e a
assisténcia aos desamparados como direito social. Dentre os principais
movimentos temos: O Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST),
o Movimento dos Trabalhadores sem Terra (MST), o Movimento Nacional
de Luta pela Moradia (MNLM), Movimento Luta por Moradia Digna (LMD),
Movimento de Luta Social por Moradia (MLSM), Frente de Luta por Moradia
(FLM), Associacdo Sem Teto do Centro (ASTC), Movimento de Moradia da
Regido do Centro (MMRC), Unido Nacional por Moradia Popular (UNMP)
(Adaptado pelo autor do site gazetadopovo.com.br).
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Capitulo II

A locacao social na Europa e América
Latina: visao geral e notas sobre a
experiéncia de Sao Paulo e Marica.

Oacesso a habitacao continua sendo um grande desafio
no século XXI e alocacdo pode ser uma alternativa para
familias de baixa renda, ja tendo sido adotada principalmente
nos paises ditos desenvolvidos. A locacao social permite atender
as familias cujos parcos recursos as impedem de ter acesso a casa
prépria por meio de financiamento. Trabalhadores informais
ou imigrantes recentes e mesmo pessoas em situacao de rua
nao tém como comprovar renda regular e ter acesso a crédito
hipotecario. Mesmo quando conseguem, uma parte desses
mutudrios acabam nao quitando seus débitos (PEPPERCORN &
TAFFIN, 2013).

Até a crise de 2008, as politicas habitacionais na maioria
das nacOes concentraram-se na casa prépria, muito pouco
debate ocorrendo quanto a alternativa de locacdo de moradia.
Entretanto, o restrito alcance da politica da casa propria abre
a necessidade de colocar a moradia de aluguel como opcao
(PEPPERCORN e TAFFIN, 2013).

A maioria dos paises desenvolvidos ja possui um
consideravel conjunto de iniciativas voltadas ao aluguel
social. Mesmo assim, principalmente apds 2008, a demanda
por moradia nao pode ser atendida, existindo grandes filas
por moradias subsidiadas nas grandes cidades. Ja nos paises
emergentes e pobres, a maioria das moradias acessiveis por
aluguel estad no mercado informal, em condig¢des precdrias de
habitabilidade. Muito comum na Europa Central e Ocidental é
a politica publica de moradia por locagao social, voltada para
grupos-alvos especificos, selecionados a partir de critérios de
renda maxima, para os quais sao oferecidos modos especificos
de alocacao (PEPPERCORN e TAFFIN, 2013).
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Conforme ja apontado, a locagdo social pode ser uma
saida para pessoas ou familias que nao possuem renda formal
suficiente para pagar por uma casa ou alugar no mercado
formal. Exemplos dessa situacdo sao jovens adultos, com renda
insuficiente; migrantes, oriundos de areas rurais; alunos que
vivem em dormitérios ou dividem apartamentos alugados com
outros colegas; profissionais urbanos que desejam morar nas
areas centrais das cidades, todos eles tém motivos para alugar:
a mobilidade e a baixa renda. A locagao social também se aplica
a moradores em situacao de rua ou que moram em area de risco
e em areas frageis (PEPPERCORN e TAFFIN, 2013).

Este segundo capitulo buscard tracar um panorama
sobre as experiéncias no campo da locagdo social, ou sua
auséncia, em paises da Europa e América Latina por meio da
analise de documentos governamentais e estudos publicados
sobre o tema, trazendo consideragoes sobre as experiéncias
deste paises para o melhor entendimento dos elementos
fundamentais dessa politica habitacional nas realidades dos
paises em que foi implementada. Além disto, fara uma revisao
especifica das experiéncias brasileiras realizadas nas cidades
de Sao Paulo e Marica.

1.1 A locagao social na Europa: apontamentos

A locagao social é uma realidade em diversos paises, em
especial os europeus, com uma grande variedade e diferencas
na forma de aplicacdo; porém, todos com a presenca forte do
Estado, associado em diversas agoes com o setor privado na
concepcao, producao e disponibilizacdo de moradias com
condi¢des adequadas de habitabilidade e urbanidade, como
garantia do bem-estar social. Nesses paises, a questdo da
habitacdo foi tratada como um mecanismo fundamental para
garantir a reproducao da forca de trabalho e tornar viavel a
recuperacao das economias no pés-Guerra. A necessidade de
reconstrucao da Europa apds a Segunda Guerra Mundial, que teve
cidades inteiras completamente destruidas, levou a urgéncia de
edificar moradias para populacdo de maneira rapida, eficiente
e com baixo custo, o que conduziu a quase um consenso entre

52



Bruno da Costa Marins

os governos da época sobre a necessidade de impulsionar o
mercado de aluguel de moradias como uma politica estruturada
de Estado (BALBIM, 2015).

Na Europa, alguns paises se destacam na politica da
Locacgao Social com estoques publicos ou semi-publicos que
representam até os dias atuais, uma parcela significativa
das moradias. Entre eles, a Franga, pais com um dos maiores
estoques publicos da Europa, o Reino Unido, com um grande
estoque, os paises baixos,com cerca de 1/3 do total das moradias,
além da Austria, Poldnia, Republica Tcheca, Dinamarca, Suécia
e Finlandia, também com parcela significativa das moradias
em regime de locagdo social. Outros paises como a Alemanha,
Irlanda, Itdlia, Bélgica, Espanha, Grécia e Portugal possuem
politicas estruturadas, porém com menor abrangéncia da
parcela do mercado de moradia em regime de locagao social ou
quase nenhuma, no caso da Grécia, que optou pela propriedade
e locacdo privada conforme demonstram os graficos 1 e 2
(PAOLINELLI, 2017).

Gréfico 1 - Proporcao de unidades habitacionais de locagdo social
do mercado habitacional entre os 15 mais antigos Estados-
membros da UE.
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Fonte: Amzallag and Taffin (2019).
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Grafico 2 - Proporgdo de unidades habitacionais de locagdo
social do mercado habitacional entre os 12 mais novos Estados-
membros da UE.
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Fonte: Amzallag and Taffin (2019).

Para evidenciar melhor esse caminho, retornaremos
brevemente na histéria da trajetéria da Franga naimplementacao
desta politica que acabou servindo de exemplo para outros
paises da Europa.

A Revolucao Industrial levou ao aumento da oferta de
trabalho nas cidades onde as industrias eram instaladas, o
que gerou uma demanda por um lugar para morar, atendida
inicialmente de forma precdria em moradias para locagao,
com sérias questoes sanitarias. De modo geral, em meados do
século XIX, o mercado imobilidrio ficava concentrado na mao
de poucos proprietarios abastados, e inquilinos pobres, a massa
operaria que nao tinha condic¢des de ter sua propria habitacao.
Com o adensamento populacional, os problemas nesses centros
urbanos se intensificam, levando a burguesia da época a desejar
uma cidade saneada, livre das doencas e do aspecto sujo e
miserdavel que populagdo operaria representava. Sao desse
periodo, os planos de reurbanizacdo, como por exemplo, o
plano Hausmann? para Paris. Nesse periodo, o Estado incentiva

27 O plano Hausmann tinha como objetivo a reforma urbana de Paris para
liberar o tecido urbano para manobras militares, contecao de barrricadas
e melhora da fluidez para a circulacdo de mercadorias, para atingir tal
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as familias operarias a pouparem, com intuito de adquirir sua
moradia. E quando, em 1850, Jules Siegfried e Jean-Baptiste
Gondin, dois industriais, criam as chamadas “Sociedades de
HabitagOes Baratas”, uma organizacdao que administrava a
poupanca popular para a construcao de baixo custo para seus
associados. Porém, havia uma divergéncia de ideias, uma vez
que Siegfried era partidario do acesso a propriedade e Godin, da
locagéo social (ABIKO; GOES; BARREIROS, 1994).

Godin pode ser considerdado o pai da habitacdo locativa
social, pois entendia que ndo era obrigacdo do operdrio a
preocupagao com a obten¢ao de moradia, mas dos empregadores
e do Estado. Construiu préximo a sua industria, um conjunto
locativo com capacidade para atender 1170 pessoas, ou
seja, centenas de moradias que, além de boas condigdes de
habitabilidade, contava com escolas, teatros, comércio e lazer.
Sua obra durou de 1858 a 1877 e foi chamada de “Palis Social de
L’Avenier”. Foi administrada por uma associagdo por mais de
90 anos e representou um exemplo para o sistema cooperativo
habitacional europeu (ABIKO; GOES; BARREIROS, 1994).

As questoes colocadas por Siegfried e Godin aprofundaram
o debate sobre as politicas habitacionais que seriam
implementadas no Século XX. Os defensores do acesso
a propriedade indicavam o caminho da poupanca, o que
favorecia um equilibrio econdémico nacional, incrementava
a responsabilidade individual e era um sistema favoravel a
producao industrial habitacional. J& os defensores da Locacao
Social indicavam o maior acesso a moradia para os mais pobres,
favorecimento da maior mobilidade residencial, a proximidade
com o local de trabalho e a maior liberdade individual diante do
nao endividamento (ABIKO; GOES; BARREIROS, 1994).

Apés algumas iniciativas de cunho sanitarista, incentivando
a construcao de moradias com melhores condicoes de
habitabilidade e alguns esforcos, como o da “Sociedade das
Cidades Operarias de Paris”, entidade pré-sindical que edificou
600 unidades para moradia de aluguel de excelente condicoes
habitacionais, em 1884, a Lei Siegfried permite a criacdo das

objetivo muitas edifica¢oes foram demolidas dando lugar a grande avenidas,
parques e jardins (Havery, 2015).
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HBM? (Habitation a Bon Marché) pelo Estado, para incentivar
mecanismos de isencao de impostos e financiamento da
construcao de moradias para venda ou locagdo, sem grande
preocupacao comaqualidade construtiva dos empreendimentos.
Nao sendo suficiente, é aprovada, em 1906, a Lei Strauss que
flexibilizou a criagao de cooperativas HBM, e em 1908, a Lei Ribot
institui empresas de crédito imobilidrio, permitindo que elas
recebam apoio financeiro dos governos. Em 1912, a Lei Bonnevay
cria organismos descentralizados junto as comunas (municipios)
e aos departamentos (Estados) para cuidar da habitag¢ao popular
(AMZALLAG E TAFIIN, 2019).

Porém, do inicio do Século XX até os anos 1930, com o0s
efeitos nefastos da I Guerra Mundial e da crise financeira de
1929, a producao habitacional de um modo geral ficou bastante
prejudicada. Ja durante a II Guerra Mundial, a producao foi
praticamente interrompida (AMZALLAG E TAFIIN, 2019). No final
da II Guerra, a situacdo era desoladora, com muitas pessoas
sem moradia, muitos deficientes da guerra, doentes e situagao
econdmica temeraria (AMZALLAG ETAFIIN, 2019). A reconstrugao
era urgente, conforme demonstra o grafico 3.

Em 1950, é aprovado uma nova lei que cria as HLM
(Habitation a Loyer Modere)?, com forte incentivo financeiro do
Estado para construcao de habitagoes para moradia de aluguel,
que também estabeleceu uma contribuicdo minima de 1% das
empresas sobre o valor da folha de pagamento para a habitacao
de locacgdo social, uma das formas de garantir recursos para
os empréstimos as instituicoes HLM. Os recursos poderiam

28 HBM sdo habitagdes de baixo custo, correspondia até 1950 o que hoje
é conhecido como HLM, criada pela “Lei-HBM” oficializou a criagdo da
sociedade francesa HBM que sdo empresas privadas de lucro limitado e
regulado pelo governo, que receberiam redugdes fiscais e empréstimos para
a producdo de habitagao (PAOLINELLI, 2017).

29 Habitacdo de interesse social ou HLM é a habitac¢do construida com auxilio
estatal e que estd sujeita a regras especificas de construcdo, gestdo e
atribuicdo. Os aluguéis também sdo regulamentados e o acesso & moradia
estd sujeito aos recursos maximos, sdo realizadas por agéncias publicas,
de regime juridico préprio, gestdo autébnoma e orcamento independente;
empresas sociais para habitacdo; organizacdes sem fins lucrativos regidas
por regulamentacdo especifica; e sociedades de economia mista, criadas
geralmente pelo governos locais (PAOLINELLI, 2017; BALBIN, 2015).
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ser aplicados diretamente pelas empresas para construcao de
moradias para seus empregados ou destinado a organizacodes
credenciadas no Estado para promocao de moradia da locagao
social (PAOLINELLI, 2017).

A partir de 1973, j4 com uma maior estabilidade, novos
arranjos sociais vao se estruturando através dos movimentos
culturais que surgem a época na Franca, trazendo maior
participagao da sociedade nas decisoes governamentais. As
questoes econdmicas de ordem global levam a uma revisao
das politicas habitacionais, reduzindo o incentivo as produgoes
habitacionais coletivas, substituindo-as por solugdes mais
individualizadas que oferecessem maior capacidade de absorver
as verbas diminuidas, que se adequassem a escassez de recursos
frente ao custo cada vez maior da produgao. Os novos programas
passam entdo a observar também questoes urbanisticas como
a recuperacao das areas centrais abandonadas e seus edificios,
0s novos projetos comprometidos com melhores dimensoes
dos espacos, projetos arquitetdnicos preocupados com a forma
e nao somente com a otimizacao de custos da padronizacao,
o uso adequado dos espacgos urbanos no entorno, dentre
outros aspectos que passam a fazer parte das novas diretrizes
habitacionais (AMZALLAG E TAFIIN, 2019).

Grafico 3 - Demonstra o comportamento da moradia de aluguel
na Franca ao longo do século XX inicio do XXI em milhares de
unidades.
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Fonte:Amzallag and Taffin (2019). Ministery of Housing (2009)
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1.1.1 Sobre a locagao social na Franca: notas

Na Franca, pais com o maior nimero absoluto de estoque
publico de moradias da Europa, sendo 17,5% do estoque referente
aosetorsociale20,5% aoaluguel privado, esta parcelasocial sendo
gerenciada por um sistema conhecido como HLM (Habitations a
Loyer Modere). Como evidenciado na se¢ao anterior, existe uma
série de marcos legais da habitacdo através de regulamentos
nacionais, abrangendo a segmentacdo de diversos subsidios
e estabelecendo descontos fiscais. A responsabilidade pela
habitacao social é compartilhada com os governos locais que
sdo responsaveis pelo planejamento urbano e habitacional local,
que fica com a efetiva implementacao da politica habitacional
local, principalmente com a disponibilizagao de terrenos para
a construcao das moradias. O processo de descentralizagao
é importante para aumentar a capacidade do poder local de
investir no campo da habitacdao que pode realizar ajustes mais
finos em regulamentagoes locais, mais préximas a realidade
de sua populacao e no nivel de subsidios aos mercados locais
(SCHAEFER, 2017).

As regras da habitacdo social na Francga, os aluguéis
HLM, assim como a designacdo de inquilinos estdo sujeitos a
regras estabelecidas pelo Estado. O valor do aluguel por m? é
limitado e o locatédrio terd de passar por uma comissdao de
alocacao para obter habitacdo. Nesta etapa, as solicitagoes dos
candidatos sao analisadas de acordo com critérios precisos,
em particular o limite de renda, estando o acesso a habitacao
social condicionado, de fato, aos recursos maximos, uma vez
que a habitagao deve permitir que as familias de baixa renda se
beneficiem de aluguéis mais baixos do que na habitagao privada,
a renda familiar é necessariamente limitada (SCHAEFER, 2017).

Desde 1979, é celebrado um acordo entre o senhorio
social (aquele que constréi e administra a habitag¢ao social) e o
Estado que inclui a habitacdo na categoria de habitacdo social.
Estamos falando da convencao APL (atendimento personalizado
a habitacdo). Este acordo vai desencadear o auxilio, tanto para
os inquilinos, auxilio a habita¢do personalizado, mas também o
auxilio ao locador para a construcdo. E este mesmo acordo que
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determinara o valor do aluguel por metro quadrado. Com efeito,
esta é uma das caracteristicas da habitacao social na Franca: a
natureza do empréstimo concedido pelo Estado para financiar
a construcdo do edificio determinara o valor da renda. Quanto
maiores os empréstimos e subsidios, mais o locador, em troca,
terd que oferecer aluguéis baixos, destinados a pessoas com
recursos modestos (REMPP, 1980).

A estruturacdo do programa Francés HLM, que passou
por diversas adaptagdes ao longo do tempo em dias atuais, é
dividido em duas frentes principais:

e AIDE PERSONNALISEE AU LOGEMENT que é um auxilio
destinado a uma determinada familia que pretende
cobrir o pagamento parcial ou total das despesas de
habitacao, incluindo os custos para pagamento de contas
referentes aos servigos publicos como agua, luz, gés,
dentre outros, em um determinado local e por um tempo
determinado, bancado pelo governo e variavel de acordo
com a composicao da renda familiar, sofrendo revisoes
anuais. Nesta modalidade os alugueis sao mais baratos,
com o objetivo de atender familias e pessoas que, em
média, possuem renda inferior de duas a trés vezes a
renda de quem consegue alugar pelo mercado privado,
principalmente nas zonas centrais onde a procura por
habitacao barata é superior a oferta existente. Ou seja,
o trabalhador que procura moradia no centro encontra
dificuldade devido a oferta insuficiente de moradia social,
que em alguns caso, podem estar ocupadas por quem ja
melhorou seu padrao de renda. Dentro dessa perspectiva
de escassez, foi que o National Housing Commitment Act de
2006 tornou obrigatério o pagamento de um suplemento
de aluguel solidario. Esta medida obriga o inquilino que,
ao entrar na habitacdo social, ultrapassar os limites
maximos de renda, pague uma parte adicional da renda.
Se essa ultrapassagem do teto for muito significativa, o
inquilino terd de abandonar o seu alojamento, para isto
todos os inquilinos devem declarar sua renda ao seu
locador a cada ano (Ministério da Transicdo Ecolégica e
Coesao Territorial da Francga, 2022).
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o AIDE A LAPIERRE é um auxilio financeiro para construgao
de moradia para locacao social, sempre coordenado
pelo governo do Estado ou do Municipio, desde que
apresente demanda significativa e estrutura compativel
para o gerenciamento dos projetos. Existem algumas
modalidades de programas que utilizam planos que tém
porobjetivoamelhoria dohabitat. Tais planos estabelecem
todos os critérios para a construcdo de locagdo social,
tais como a localiza¢do dos empreendimentos, o nimero
de unidades, o dimensionamento das edificacoes, o
dimensionamento dos equipamentos comunitarios
de apoio, as formas de financiamento, a escolha dos
agentes a serem financiados e a escolha da demanda
a ser atendida. A criacdo destes planos conta com a
participacao de diversos agentes, além do governo local e
seus técnicos. A ANAH (Agence Nationale pour '"Ameriolation
de I'Habitat), um orgdo nacional responsavel pelos recursos
financeiros e a adequacédo do plano as politicas nacionais,
atua de forma descentralizada. Os PACT-ARIM (Protéger,
Améliorer, Consever, Transformer — Association de Restauration
ImmobiliOre) sdo organizagdes ndo governamentais, que
possuem normatizacao federal e atuam junto a populacao,
organizando as demandas e fornecendo assisténcia
técnica, social e juridica. Dentre outros organismos
sociais, podemos citar igrejas, organizagoes estudantis
e comités interprofissionais de habitacdo (Ministério da
Transicao Ecologica e Coesao Territorial da Franca, 2022).

Os planos possuem intensa participacao de todos os agentes
envolvidos e os financiamentos podem ser destinados para
construtores ou associagoes de construtores e proprietarios de
terrenos que pretendem edificar moradias para locacdo social
ou podem ser destinadas para construcao pelo préprio poder
publico que passa a ser o proprietario dos iméveis. Mesmo apés
a entrega das moradias aos inquilinos, permanece o controle do
poder publico e das organiza¢des nao governamentais envolvidas
para garantir os adequados aspectos do convivio social entre os
moradores e a manutencao dos edificios (AMZALLAG; TAFINN,
2019). O publico alvo da locagao social francesa atualmente sao:
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¢ Pessoas jovens e sozinhas, estudantes ou profissional em
inicio de carreira;

¢ Casais jovens no comeco de vida conjugal;

e Pessoas que precisam de mobilidade residencial por
demandas de trabalho;

e Pessoas que precisam de mobilidade residencial por
demandas pessoais especificas, como separacao,
tratamento médico e outras questoes familiares;

e Pessoas que precisam ter dupla residéncia devido ao
trabalho;

e Pessoas que precisam residir préximo aos servicos
urbanos e ndo possuem condi¢des de comprar um imovel.

Outros arranjos de organizacoes foram constituidos entre
o publico e o privado, sendo que os escritérios de habitacao
publica, em 2009, chegavam a 278 unidades em toda Franga e 281
ESH (Empreendimentos sociais para habitagao) que sao ligados
a iniciativa privada. Mas recentemento, apds a lei SRU (Lei da
Solidaridade), foi criada uma nova categoria de organizacao, “a
empresa cooperativa HLM de interesse publico” ou “SCIC-HLM”,
dando ainda mais flexibilidade as organizagdes no que diz
respeito as faculdades de acionistas, sem mudar sua finalidade,
permitindo que o quadro social das cooperativas de interesse
publico fosse mais variado, de forma a atrair investidores
para sua composicao, chegando a 165 cooperativas em 2009
(AMZALLAG; TAFINN, 2019).

As organizagbes HLM se dividem em quatro principais
competéncias:

e Locagdo social: Construgdo, aquisicdo e gestdo de
unidades habitacionais dedicadas a familias e pessoas
de baixa renda, podem adquirir hotéis, destinados a
acomodagoes temporarias de pessoas com dificuldades,
dentre outras possibilidades.

¢ Primeira propriedade residencial: Construcao de unidades
habitacionais para adquirentes que as utilizardo para uso
pessoal como “primeira residéncia”, com preco maximo de
venda e limites de renda definidos por lei, ou destinadas
ao aluguel. Neste caso, ha uma série de insengoes fiscais
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para estimular os investimentos em favor da construgao
de novas unidades destinadas a venda ou aluguel,
submetidos a regras que estabelecem limites para o preco
de venda ou do valor do aluguel deste iméveis.

e Zoneamento: operacoes previstas no cédigo de
Urbanizagdo como regularizacdo fundidria, loteamentos
e melhorias habitacionais.

e Servicos: Escopo ampliado para atender as diversas
realidades, como gestdo de unidades habitacionais de
aluguel ou empreendimentos em construgao em nome
de outra HLM, construcao e gestao de unidades para
categorias especificas como policiais, bombeiros etc.,
assisténcia técnica a pessoas fisicas ou construtoras
que desejam construir dentro dos padroes do programa,
dentre outras possibilidades.

As organizacdes HLM, as empresas nao comerciais
constituidas sobre os termos das empresas de crédito imobilidrio,
as construtoras cooperativas e as empresas e associagoes que
atuamnadreadehabitacaosocialsdosubmetidasaprocedimentos
de controle e fiscalizagdo realizada por uma comissao conhecida
como “Missao de Inspecéo Interministerial da Habitacao social”
(MIILOS), formada por funcionarios do Ministério da Habitagao e
da Fazenda e tem como objetivo garantir a conformidade do uso
dos recursos, subsidios e vantagens concedidas pelo Estado e
adequacao as diretrizes legais e regulamentos que regem essas
organizacdes. Hd também uma rede de solidariedade entre essas
organizacOes, centralizada em uma organizacdo publica de
nivel nacional conhecida como “Caisse de garantie du logement
locatif (CGLLS), composto por representantes do Estado, das
organizacoes HLM e SEM (Empresas de economia mistas locais),
dentre outros membros ligados a drea da habitacao e seu objetivo
é diminuir os riscos financeiros e prevenir dificuldades dessas
organizacoes (AMZALLAG; TAFINN, 2019).

Além deste, também existe a Unido Social para a Habitagao
um movimento de representacdo das organizacdes HLM,
reunindo mais de 800 organizagoes ao todo, tendo como
principal funcao a representacdo de seus membros junto ao
governo, municipios e outras organizac¢des profissionais. Ela

62



Bruno da Costa Marins

participa das atividades do Comité Europeu de Ligacdo para
habitacao Social (CECODHAS) e faz parte do Centro Europeu
de empregadores e empresas que prestam servigos publicos
(CEEP), ndo se restringindo apenas a representacdo, mas
atuando na formacao, treinamento, informacao e assessoria das
organizac¢des membros, bem como na prevencao de dificuldades
financeiras, colocando em pratica dispositivos federais de
centralizacdo de dados financeiros de seus membros para
identificar e antecipar possiveis falhas. Estdao dentro do CGLLS
e participam na recuperagao e reorganizacao de membros em
dificuldade, podendo assinar convénio com o Estado que possa
desenvolver a melhoria dos servicos prestados, o equilibrio
econdmico e a modernizacao das condi¢des operacionais das
organizacoes (AMZALLAG;TAFINN, 2019).

Quanto aos ocupantes das habita¢oes de interesse social,
na atualidade, grande parcela sdo familias de casais ou pais
solteiros com pelo menos trés filhos, sendo este ultimo parcela
sensivel numericamente (16% dos domicilios), o que indica a
presenca de muitas criangas e jovens com menos de 18 anos,
poucas familias jovens com pessoas com menos de 30 anos,
muitos imigrantes, estudantes, trabalhadores e grande parte
de pessoas envelhecidas, o que tem provocado o aumento de
unidades subpovoadas, e tem coloca um problema particular
do sistema HLM, a saber, o equilibrio entre as necessidades
das familias e as ocupagoes, porém controverso, uma vez que
ha dificuldade de exigir que uma pessoa na velhice deixe uma
unidade habitacional onde acumulou memoérias, ainda mais se
isto impoe uma mudanca de vizinhanca, dentre outras questoes
praticas como a existéncia de poucas unidades individuais
no sistema no mesmo preco que as unidades mais antigas
(AMZALLAG; TAFINN, 2019).

Os valores dos alugueis do HLM nao sao definidos com base
nos valores do mercado, mas pelo financiamento dos programas
dentro dos limites estabelecidos em regulamento, sendo o nivel
dos valores dos alugueis no setor social muito abaixo do setor
privado. Com isso, o comprometimento da renda de um inquilino
HLM é bem menor comparado ao do setor privado; entretanto,
os encargos e as taxas sdao semelhantes ao do aluguel privado. O
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acesso a habitagao social é pautado em limites de renda maxima
que sao revisados anualmente, sendo dependente do tipo de
financiamento, regido geografica e composicado dos domicilios.
Os pedidos de moradia social podem ser protocolados por meio
das organizacoes HLM ou SEM (Empresas de economia mistas
locais), junto a organismos comunitdrios competentes ou
diretamente com os servigos do Estado, o que vem aumentando
nos ultimos anos devido a pauperizacao do trabalho e a crise
econdmica (AMZALLAG; TAFINN, 2019).

Baseado nos elementos da experiéncia francesa,
sucintamente abordados nestes apontamentos, pode-se
afirmar que o principio geral de uma politica habitacional
deve ser o direito a moradia digna de todos e todas, um direito
fundamental que envolve um amplo aparato de medidas legais
e administrativas voltadas para as pessoas necessitadas desta
politica publica. Tal direito passa pela liberdade de escolha da
modalidade de provimento, tipo de moradia e de localizacao, o
que exige a oferta adequada de moradia que vem acompanhada
de uma preocupacao com o equilibrio na diversidade da posse
entre proprietarios, acomodagoes publicas e privadas associadas
a uma utopia possivel de um “mix social” (Figuras 13 e 14) de
forma a evitar, ou pelo menos mitigar, a segregacao social do
espaco.

Figura 13 - Moradias de locagdo social do 18° arrondissement,
bairro bem servido de postos de trabalho e préximo a espacos
importantes com a basilica de Montmartre na Franca.

Fonte:Casavogue (casavogue.globo.com/arquiteruta/edificios/noticia/2015/02/
habitacao-social) acessado em 16.05.22
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Figura 14 - Moradia social na rue de Nantes, é uma rua muito
tradicional de Haussmann com edificios tipicos do suburbio
parisiense préximo a Avenue de Flandre e do canal de L'Ourcq.

Fonte: archdaily.com.br, acessado 16.05.22.

1.1.2 Locagao social e mais algumas notas sobre a Europa

A Locacado Social na Europa, de modo geral, tem um
papel significativo na politica de habitacdo e isto esté ligado
diretamente ao peso histérico do pdés-guerra e a existéncia de
fortes movimentos operarios que impulsionaram a moradia
social nestes paises. Considerada pilar central do contrato
social entre o Estado e seus cidadaos, produziu formas variadas
de moradia paralocacao social em toda Europa, com resultados
socialmente justos que aliviaram o deficit quantitativo
produzido pela Segunda Guerra e elevou significativamente
o padrao de vida das familias e dos trabalhadores
fomentando mobilidade e ascensdao social (POGGIO E
WHITEHEAD, 2017).

As formas de gestao, as condicdes de acesso, os meios de
subsidios e financiamentos dos programas variam bastante
de um pais para o outro. Entretanto, compromissos assumidos
no ambito da Unido Europeia quanto a politica habitacional
obrigam aos paises a adotarem instrumentos e principios
gerais que direcionam os governos nacionais a estabelecer
leis e regras nacionais para fomentar a politica habitacional,
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visando promover o bem estar social®*®. A habitag¢do ocupa
papel importantissimo na politica regional e local, pois é vista
como fundamental na coesdo social, portanto figura como
politica prioritaria dos fundos estruturais europeus.

Apesar de haver uma diretriz geral no que se refere a politica
habitacional em parcela consideravel do continente europeu, as
condi¢oes de moradia apresentam grande variacao nas formas
de ocupagao e a capacidade dos programas de locagao social
também varia significativamente de um pais para o outro.
Comparar as capacidades de habitag¢ao social nos paises da Uniao
Europeia demandaria um trabalho herctleo de pesquisa entre
seus 27 paises membros e suas legislacoes nacionais especificas,
0 que nao é o objeto desta dissertagao. Entretanto, serd abordado
uma analise geral dos principais aspectos de alguns paises que
figuram na vanguarda da politica de locagao social, de modo a
tracar um panorama dos elementos fundamentais presentes
nessas experiéncias.

Os operadores de moradia de aluguel, aqueles que
constroem, gereciam e possuem habitacdo de interesse social
na atualidade sdao em sua maioria, atores privados, empresas
sem fins lucrativos e associagoes frente um passado que era
predominantemente publico, resultando dois tipos principais de
gestao da habitacdo: os governos locais e as organizac¢des sem
fins lucrativos.

1.1.2.1Reino Unido

No Reino Unido, apés 1945, o crescimento da economia
estava direcionado para habitacdo, o planejamento dos
municipios foi reforcado e as autoridades locais autorizadas
a tomar empréstimos publicos com taxas amigaveis para
investimento em habitacdo. A lei da habitacao, em 1949, colocou
o compromisso do Estado com a habitagdo, acarretando a
construcdo de um ntimero sem precedentes de moradias de alta
qualidade (LUNDQVIST, 1992).

30 O bem-estar-social é entendido como a provisao de recursos, bens e servigos
capazes de satisfazer as necessidades humanas béasicas como alimentacéo,
saude, educagdo, moradia e seguridade social (MESSINA,2010).
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Atualmente, os municipios continuam sendo os principais
gestores da habitacdo de locagdo social, com aproximadamente
2 milhdes de unidades. Contudo, os municipios ndo constroem
mais novas unidades, estando apenas autorizados a criar
organizacoes de gestdo, destinadas a gerir e reformar as
habitagoes sociais (Figura 15 e 16) ja existentes. Com isso, as
associacOes de proprietdarios sociais sd@o as que constroem e se
beneficiam da transferéncia de ativos imobilidrios provenientes
dos governos locais, em um processo continuado de substituicao
da gestao do poder publico para a gestao privada (BLACKWELL
& BENGTSSON, 2021).

Figura 15 - Moradias Sociais em Londres, a esquerda o Golden
Lane Estate(1955-1962), a direita, o Tom Collins House:Byker
Estate, Newcastle Upon Tyne.

Fonte: https://stringfixer.com/pt/Council_estate. Acessado em 25.06.22.

Figura 16 - A esquerda moradia municipal dos anos 1970 em
Haringey, norte de Londres, a direita York Place Flats, West
Yorkshire.

Fonte: https://stringfixer.com/pt/Council_estate . Acessado em 25.07.22
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A introducao do direito de compra, combinada com
restricoes nos empréstimos reduziram a oferta e as associagoes
de habitacao privadas se tornaram preferidas pelo Governo, a
partir da gestao de Margaret Thatcher, que promoveu a ocupacao
por proprietarios e restruturou os subsidios habitacionais de
forma a desprestigiar o setor publico e favorecer o setor de
aluguel privado (BLACKWELL & BENGTSSON, 2021).

Esses processos de mudanca ficaram evidentes a partir
da década de 1980, com a transferéncia de quase um milhao
de unidades de locagao social para os inquilinos, diminuindo
o estoque de moradia social, aumentando a pressao sobre
as autoridades locais e as associacoes de moradores,
além da marginalizacdo de algumas comunidades e da
dificuldade de muitos, que exerceram seu direito a compra,
de cobrir os custos da propriedade. A transferéncia da
habitacao social para os circuitos financeiros no Reino Unido
provocaram uma reducdo do direito a moradia dos mais
pobres e regressao das condigcdes de moradia para as atuais
geracgoes (ROLNIK, 2015).

O setor foi sendo desarticulado por decisdes politicas que
nao foram revertidas com eleicoes de trabalhistas, em 1980,
a cada trés britdnicos, um vivia em casa de locagao social, ja,
em 2000, esse numero era de cinco para um (BLACKWELL &
BENGTSSON, 2021).

Na Franca, na Italia, na Polonia, na Alemanha e na Suécia, a
atribuicao dos governos locais continuam, em alguns casos raros,
atribuicao direta do Governo Federal, como em Luxemburgo,
Irlanda e Portugal. No Leste Europeu, as moradias de locagao
social publicas, apés a queda do muro de Berlim, foram
transferidas para os governos locais, em parte vendidas para
seus ocupantes, transformadas em propriedades privadas ou
cooperativadas, ou transferidas para empresas estatais criadas
para este fim, de modo a garantir a gestdo e modernizacao desse
parque locaticio.

1.1.2.2 Suécia

Na Suécia, as primeiras MHC’s — Empresas de Habitacao
Municipal de Aluguel Social datam da década de 1910 e, apds
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os anos 40, passam a funcionar como um pilar da politica de
habitacao universal, implementada pelos governos social-
democratas, com a criacdo de um sistema de financiamento
habitacional através de empréstimos estatais, a todos os tipos
de posse. Esse modelo tinha como objetivo central fornecer
habitacao para todos, desqualificando a especulagao imobilidria,
assim como tornar a produgdo e gestao habitacional menos
sensivel as flutuagoes do mercado (SEJERSTED, 2011).

Com uma legislacdo de 1947, que ampliava a capacidade
dos municipios no provimento de moradia para atingir o
objetivo da universalizagdo, somente com um programa de
construcao habitacional, criado no periodo entre 1965-1974, o
deficit habitacional se transformou em superavit, quando foi
investido em larga escala em habitagoes para aluguel (Figura 17),
em um modelo que combinou regulamentacao do aluguel, com
seguranca da posse, baseado na representacao corporativista.
Entretanto, o crescimento rapido da oferta gerou alguns vicios
e problemas de gestdo das vagas e segregacao de parte dos
alocados (SEJERSTED, 2011).

Com a melhoria das condicoes de vida e melhoria da renda
das familias, a classe média comeca a abandonar as moradias
municipais, o que levou a reducao do estoque por vendas a
investidores privados ou conversao para cooperativas, tornando
o setor mais residual e segregado (SEJERSTED, 2011).

Figura 17 - Moradias Sociais na Suécia

‘-, . et =

Fonte:https://rehabitare.direito.ufmg.br/;www.dw.com/pt-br/projeto-

habitacional-re%C3%BAne-refugiados-e-idosos-na-su%C3%A9cia/a-51765898.
Acessado em 14.08.22.

1.1.2.3 Dinamarca

Na Dinamarca, a habitacdo de locagdo social comeca,
em 1919, com o surgimento da Organizacdo Conjunta das
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Empresas Dinamarquesas de Habitagao sem fins lucrativos, que
obtinha empréstimos a juros baixos do Estado para producao
habitacional. Apds as leis que favoreceram os subsidios e
regulamentaram as construcdes para aluguel, as atividades
de construgao para provimento de moradia através da locacao
social cresceram rapidamente (LARSSON & THOMASSEN, 1991).

Ao contrario do Reino Unido e da Suécia em que, no inicio,
as autoridades locais assumiram o comando da provisao
de locacdo social, na Dinamarca, o protagonismo foi das
associagOes habitacionais sem fins lucrativos, que continuam
sua lideranca até os dias atuais, com independéncia financeira,
mas regulamentadas e subsidiadas pelo Estado através do Fundo
Nacional para Construgao (LARSEN & LUND HANSEN, 2015).

Diferentemente do Reino Unido e da Suécia, a Dinamarca
manteve o nivel de construcao de moradias para locagao social
(Figura 18) em alta até os anos 2000, sendo a estrutura baseada
em associagdes inseridas na Ndemocracia de inquilinos”s,
apontada como uma explicacdo para resiliéncia do sistema
dinamarqués. (BENGTSSON & JESEN, 2020).

Apesar de o crédito hipotecario ter sido fortemente
regulamentado na Dinamarca e ampliado devido as varias
reformas ao longo do tempo, a propriedade aumentou
modestamente frente a proporcdo de pessoas vivendo em
locacao social que aumentou constantemente. Apesar de o
sistema de subsidios da Dinamarca ser menos robusto frente
a outros paises, ele permanece inalterado até os dias atuais,
com base na forma de capital municipal e garantias de crédito.
Essas caracteristicas, juntamente com a independéncia do setor
e um sistema estdvel de financiamento habitacional baseado
em titulos, tém sido os pilares fundamentais do relativo sucesso
e resiliéncia do modelo de locacdo social dos dinamarqueses
(BENGTSSON & JESEN, 2020).

31 Forma de gestdo democréatica das associagbes que envolvem os inquilinos
nas decisoes em todos os aspectos da atuagado das instituicdes (BENGTSSON
& JESEN, 2020).
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Figura 18 - Moradia Social na Dinamarca, a esquerda o conjunto
Dorthavej Residence em Compenhague, prédio de 5 andares
da Associagdo Dinamarquesa de Habita¢do sem fins lucrativos
Lejerbo. A direita o conjunto habitacional Teglvaerkshavnen, sdo
120 apartamentos sendo 50% destinados a habitagdo social e o
restante a comercializac¢do privada, projeto realizado em uma
zona portudria de Compenhague.

Fonte: casacor.abril.com.br e concursosdeprojeto.org, acessado em 12.08.22

1.1.2.4holanda

Na Holanda, o seu sistema unitario® de aluguel coloca a
relacdo aluguel-qualidade do setor de locacdo social muito
proximo do setor comercial de aluguel. Isto € visto como um
dos pontos fortes do sistema habitacional do referido pais, pois
garante uma dindmica de grande influéncia sobre o mercado,com
uma ampla estrutura publica, com moradias bem localizadas,
uma das mais importantes variaveis, que determinam o prego
de mercado dos iméveis e dos aluguéis, pois garante um numero
de oportunidades de empregos ao alcance nas proximidades do
local em que se mora (BOEEHOUWER & PRIEMUS, 2012).

As associacoes habitacionais holandesas baseiam-se em
lei de 1901 que deu o status de instituicoes para as associacoes
habitacionais como instituicdes privadas de interesse social
sem fins lucrativos. Algumas delas ja haviam sido formadas
antes da legislacdo, ainda no século XIX, além do que, também
foram criadas empresas municipais de habitacdo, que
forneciam habitagao social por via publica. Ao longo do tempo,

32 Setor social e privado competem diretamente ndo havendo diferenca ou
havendo minima diferenca na qualidade da habitacdo oferecida (autor
baseado em BOEEHOUWER & PRIEMUS, 2012).
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a participagdo do mercado no setor de aluguel social holandés
foi aumentando gradualmente e, atualmente, fica com grande
parcela do setor (BOEEHOUWER & PRIEMUS, 2012).

Em 1993, foi promulgado o Decreto de Gestao do Setor de
Locacdo Social Holandés (Besluit Beheer Sociale-Huursector:
BBSH), que estabelece as tarefas publicas a serem cumpridas
pelas associagoes (PRIEMUS,1997), a saber:

I - Dar prioridade no mercado de habitacao as familias que
nao podem prover suas necessidades de alojamento de
forma independente;

II - Envolver os inquilinos nas decisdes sobre politicas e
gestdo das associag¢des de habitacao;

III - Construir uma unidade habitacional de alta qualidade;
IV -Investir em qualidade de vida no ambiente habitacional;

V - Salvaguardar a continuidade financeira das associagoes
de habitacao;

VI - Contribuir para integragao entre a moradia e moradores.

As associacoes de habitacdo também devem desenvolver
e operar bens sociais nas areas de assisténcia social, saude,
educacgao, cultura, comunidade e equipamentos publicos.

Os objetivos basicos da habitagdo social (Figura 19) sao
definidos no cédigo AEDES (organizacao central das associa¢oes
de habitacdo holandesas) e estdao profundamente enraizados
na mentalidade da maioria dos funcionarios das associacoes
habitacionais.

As associagoes devem fazer tudo o que estiver ao seu alcance
para conseguir uma boa habitagdo, em cooperacdo com as
pessoas que as convocam para lhes proporcionar alojamento.
Para pessoas com renda baixa, que acima de tudo precisam
de uma moradia de boa qualidade e acessivel. Para pessoas
idosas, que desejam permanecer independentes pelo maior
tempo possivel. Para quem procura o primeiro imével,
sem ter que esperar anos. Para pessoas com problemas
psicolégicos e fisicos, que desejam levar uma vida plena.
Para pessoas que vivem em dareas desfavorecidas e que
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desejam a perspectiva de melhorar suas condi¢oes de vida.
Para aqueles que tiveram poucas oportunidades na vida:
criancas sem-teto e adultos que precisam de um teto sobre
suas cabecas (Coédigo AEDES).

A lei da habitagao holandesa coloca a politica habitacional
como uma responsabilidade do governo federal e local, cabendo
aos municipios estabelecer as regras, indicando de forma
objetiva, definindo com clareza o que espera das associacdes
habitacionais. Devem também celebrar acordos de desempenho
quantificaveis e orientados para os resultados das associagoes
habitacionais e avalia-los todos os anos (SERVERIJIN, 2010).

Figura 19 - Conjunto Landlust em Amsterdam,Holanda. Bloco de
apartamentos com 4 pavimentos.

Fonte: Poleto, 2011

Frente ao exposto até aqui, podemos observar que a habitagao
de locacao social na Europa operou, na maioria das experiéncias,
para atender a necessidade de moradia digna através de principios
sem fins lucrativos, em sistemas inicialmente universais que
foram se tornando mais seletivos ao longo do tempo pelos
préprios limites da politica e os requisitos de renda minima.
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A dependéncia forte do Estado para os subsidios e o
financiamento da Politica Habitacional com algumas poucas
excecoes, como a Dinamarca que nao exclui a participacao do
Estado, mas vem mostrando uma maior independéncia, aponta
a necessidade fundamental da criacao de estruturas de Estado
que tratem a questao, deixando claro que nao é possivel relegar
a responsabilidade simplesmente ao mercado privado de
habitacao?.

Quanto ao padrao e a qualidade das moradias, o estoque de
habitagao de locagao social possui condigoes tao boas quanto do
setor privado na maioria dos parques locaticios, caracteristica
que, junto a seguranca da posse, da robustez e resiliéncia as
habitacdes de locacdo social, que continuam na atualidade
tendo importante funcdo social com parcela significativa
do mercado em grande parte dos paises Europeus. Mesmo
frente aos ataques ao sistema social engendrados por setores
conservadores e liberais que, através de politicos alinhados com
o capital financeiro, sdo favoraveis ao sistema da propriedade
e tentam promover e implantar leis e politicas que tornam o
sistema de habitacgdo de interesse social vulneravel as retracdes
e privatizagoes (PRIEMUS, 2013).

1.2 A locacao social na América Latina

Na América Latina, o BID (Banco Interamericano
de Desenvolvimento) financiou pesquisa em 19 dareas
metropolitanas em 9 paises da América Latina e do Caribe,
a saber, Montevidéu (Uruguai), Lima e Trijillo (Peru), Cidade
do México e Guadalajara (México), Kingston (Jamaica), San
Salvador e Santa Tecle (El Salvador), Bogota, Medellin e

33 O Mercado privado de habitac¢do é aquele que fornece moradia por meio
de uma transicdo privada entre o ofertante e comprador, sem intervecao
publica além do marco legal regulatério previsto para arrendamentos ou
compradeiméveis.O preco, os termos e aqualidade doimével sdo acordados
entre as partes. Em grande parte dos casos o comprador é obrigado a
apresentar algum instrumento que minimize o risco de descumprimento
do pagamento do aluguel, compra ou empréstimo hipotecério, podendo
até ser um agente do Estado, mas agindo no dmbito do direito privado
(PIRELLI, 2011).
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Barranquilla (Colémbia), Santiago, Valparaiso e Concepcion
(Chile), Sao Paulo, Curitiba e Salvador (Brasil) e Buenos Aires
e Rosario (Argentina), verificando que os governos optaram
nesses paises em trabalhar a habitagdo como um bem de
capital, com a ideia da posse da casa. Entretanto, a pratica
vem mostrando que adotar exclusivamente essa politica
reduz a capacidade do mercado de atender a demanda, afeta a
mobilidade dos trabalhadores, aumenta o risco financeiro por
concentracao de ativos, reforca o desenvolvimento periférico
e impacta significativamente nas financas publicas como um
modelo oneroso e dificil de ampliar (BLANCO ET. AL, 2014).

Em todas essas regides os trabalhadores, em sua grande
maioria, ndo conseguem aderir a um financiamento imobilidrio
e 0s que conseguem, comprometem significativamente sua
renda. Além disso, os projetos de habitacdo de interesse social
dos governos sao geralmente localizados em regides distantes
das areas centrais estruturadas e os assentamentos informais
periféricos sdo a principal alternativa da populagdo. Mesmo
dentro de um cendrio de desprestigio da politica de locagao
social, a existéncia de iniciativas ou a auséncia delas merece
ser evidenciada para o fortalecimento do entendimento da
importancia da diversificagdo da politica habitacional, sendo a
locacao social uma das altenativas viaveis da qual se buscard,
de forma sucinta, identificar os principais desafios, obstaculos
e dificuldades encontrados para aplicagao de tal politica publica
na América Latina.

1.2.1 Locagao social: Uruguai, Chile, Colémbia,
Argentina e Brasil

Na América Latina, a questao persistente da probreza e suas
diversas expressoes fazem com que, a partir da década de 90,
algumas nacoes latinoamericanas passem a formular politicas
sociais, em geral focadas no combate a pobreza extrema. Neste
contexto de grande pobreza e concentragao populacional em
areas urbanas, invadir, ocupar e autoconstruir tém sido as
alternativas de milhares de familias na América Latina, sendo
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os assentamentos irregulares uma expressao visivel da pobreza
urbana latinoamericana (PIRELLI, 2011).

A questaodahabitagdo deinteresse social na América Latina
é urgente e necessita de solugdes concretas que entreguem nao
s6é moradia para algumas familias pobres, através da politica
da casa prépria, ao alto custo de deixar outras esperando por
décadas em condicoes precarias de moradia nos assentamentos
irregulares. Nesse caso, o tempo importa muito, pois cada dia
que uma criancga ou jovem passa morando em tais condicoes de
insalubridade, pode designa-lo a permanecer na pobreza pelo
resto de sua vida adulta (VAN DER REST, 2006).

Portanto, a questdo deve ser tratada com o maximo senso
de necessidade e urgéncia, pois trata-se de uma realidade
que é intrinsicamente relacionada com o desenvolvimento da
sociedade e diretamente vinculada com as questdes de satde,
trabalho, seguranca publica e educacao.

Nas secoOes seguintes deste trabalho, serdao colocados
apontamentos quanto as politicas habitacionais de quatro
nacoes irmas, além do Brasil, que evidenciarao os caminhos
adotados por cada uma delas quanto as solugoes ou falta delas,
para moradia das camadas mais populares, em especial a
existéncia ou nao da politica de Locagao Social.

1.2.1.1Uruguai

No Uruguai, o conceito de habitacdo de interesse social surge
pelaprimeiravezemumalegislacioemLaLeydeVivendaN°13.728
de 1968, que ratifica o papel do Estado na provisao de moradia,
tanto na sua produg¢do quanto no financiamento. O sistema
proposto pela legislacdo abre espago para o cooperativismo e
amplia para o mercado através de financiamento com recursos
do Fundo Nacional de Vivenda (FONAVI) que recebeu aportes em
relacdo aos saldrios, feito pelo patroes e pelos operarios (MAGRI,
2011, com base em PIOTTI, 1992).

Entre 1968 e1974,a producaode moradiassedividiuem 19,8%
realizadas pelo setor publico, 22,6% pelo setor privado, 20,2%
cooperativas de ajuda mutua** e 34,7% através de empréstimo

34 Aquelas sociedades que, regidas pelos principios do cooperativismo, tém
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da poupanca. No mesmo periodo, surge o movimento pela
erradicacao de moradias rurais insalubres (MEVIR, Lei n°® 13.640
de 1967) que procurava tratar o problema das propriedades rurais
precarias (MAGRI, 2011, com base em PIOTTI, 1992). Todavia, o
texto destaca a importancia do cooperativismo no Uruguai,
como forma de viabilizar alternativas ao provimento de moradia
de interesse social, em diversas modalidades e formas de acesso,
entre elas, a locacao social.

O movimento coopertativista nasce do movimento sindical
organizado, estando associado a autoproducao familiar solidaria
e de ajuda mutua, com uma proposta politica de vincular a
moradia a uma luta mais ampla por direitos sociais, na busca
por um Uruguai melhor (NAHOUM, 2008). Com uma rede
administrativa e com o marco regulatorio colocado, a alternativa
do cooperativismos se mostrou viavel a partir do momento que
as experiéncias foram se concretizando, ao ponto de se tornarem
a alternativa preferida pela populacao, entre todos os sistemas
que a Lei de Vivenda previa, em 1975, com 50% do crédito
hipotecario solicitado ao Banco do Uruguai, correspondendo ao
sistema cooperativo (NOHAUM, 2008).

Este sistema, baseado em grande parte na propriedade
coletiva, por requerer estruturas de uso comum e administragao,
favorece a solugao de outros problemas, pois reduz os custos de
gestao, normalmente absorvidos pelas construtoras nas obras
de mercado, elimina custos de intermediacdes, reduz custo
com a mao-de-obra e aportes sociais, melhora a adequacao dos
projetos aos interesses dos cooperativados, chegando a solugoes
construtivas de melhor qualidade (CASTILLO & VALLES, 2014).

No sistema Uruguaio cooperativado com relacao ao acesso a
moradia, as cooperativas podem ser de proprietarios individuais
ou de usuarios coletivos. Neste ultimo caso, a propriedade é
da cooperativa e os cooperativados tém o direito de uso e gozo
sem limite de tempo, com transferéncia aos herdeiros, além da

por objetivo principal prover aos seus associados a moradia adequada e
estavel, mediante a construcdo de habita¢bes por esforco préprio, ajuda
mutua, administragdo direta ou contratos com terceiros e proporcionar
servicos complementares a moradia (GALIZA, 2015 com base em CAZERES,
2008).
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possibilidade de ser cedido por ato entre vivos, porém sujeito a
limitacoes estabelecidas por lei (CASTILLO & VALLES, 2014).

Na década de 70, a ditadura militar acabou com o
Ministério de Vivenda, desarticulando a politica que vinha
sendo desenvolvida até entdo. O governo civico-militar optou
por fortalecer o BHU (Banco Hipotecario do Uruguai), associado
a operadores do mercado, construtoras e empresas que atuavam
com o rétulo de cooperativistas, retirando progressivamente o
fator social de suas propostas (MAGRI, 2011).

A moradia de aluguel, com o Decreto-Lei n° 14.219, em 1974,
ficou inviabilizada e associado a precarizacao das condicoes
de emprego, principais fatores para a formacao das moradias
precdrias nos suburbios da regidao metropolitana de Montevideu.
Por outro lado, as cooperativas de ajuda mutua foram
desestimuladas e tiveram seus empréstimos suspensos, sendo
obrigadas a adotar a propriedade privada individual através do
Decreto-Lei n°® 15.501 de 1983, inviabilizando um dos principais
fundamentos do cooperativismo e dificultando sua operacgao
(MAGRI, 2011).

Todo este movimento tinha por objetivo substituir as
cooperativas por “sociedades civis de propriedade horizontal
(Decreto Lei N° 14.804 de 1978, caracterizando um grande golpe
promovido por especuladores imobilidrios). Como resultado
deste periodo tem-se a consolidagao das ideias neoliberais que
se impuseram nas décadas seguintes (MAGRI, 2011).

Nos anos 90, com a recriagdo do Ministério de Vivenda,
Ordenamento Territorial e Meio Ambiente (MVOTMA), o Estado,
através de contratacdo de construtoras, volta a construir
moradias para os mais pobres, familias com rendimentos
menores que 60 UR*. Assim, como em outras politicas sociais,
o conceito “SOCIAL” passou a estar vinculado diretamente a
questdo da pobreza e vunerabilidade, perdendo sua dimenssao
de qualidade e bem-estar, bastando ser uma solugao rapida e
barata (MAGRI, 2011), conceito que se repete em diversos outros
paises da América Latina, incluindo o Brasil, com o Programa de
mercado Minha Casa Minha Vida.

35 UR- Unidade Reajustavel, uma moeda especifica reajustada em funcéo do
indice médio de salarios (autor baseado MAGRI,2011).
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No etendimento de Nahoum?®* (2008), no caso do
Uruguai, a solugdo estd com o Estado e passa pelo mercado,
empresas privadas e pelo cooperativismo. Ao Estado, cabe
subsidiar, financiar, supervisionar e controlar. Ao mercado
e empresas privadas, o fornecimento de equipamentos e
construgao, nos casos que couber, e aos cooperativados
(beneficiarios), administrar e construir. Entretanto, para que
o setor cooperativista tenha condicoes de se desenvolver, é
necessario um marco legal pertinente, apoio politico e formas
de financiamento que possibilitem, tanto a construg¢ao quanto
o pagamento das moradias, tributagao e contribuicao, de acordo
com sua finalidade social e assessoria técnica especializada.

Para isso, devem haver empréstimos estatais ou privados,
fundo estatal para subsidio, subsidio personalizado ajustavel
regularmente, ndo exigéncia de renda minima e integracao
familiar. Segundo Nahoum, moradia é um direito essencial que
nao pode estar diretamente sujeito ao mercado especulativo,
nao ha moradia se ndo ha terra urbanizada. Nesta perpectiva,
ganha importancia um banco de terras estatais (GALIZA, 2015).

O Estado entdo tem papel central na garantia de acesso
democratico ao solo urbanizado, permitindo o pleno gozo de
sua fungao social. Subisidiar uma moradia bem localizada nao é
mais caro que incentivar ocupagodes na periferia, a médio e longo
prazo é um investimento que proporciona sustentabilidade e
economias sociais e urbanas (GALIZA, 2015 com base em VALLES,
2014).

Exemplos de sucesso desse modelo sdo os imodveis
reabilitados na darea central de Montevideu, por iniciativa
da prefeitura, com objetivo de aproveitar a infraestrutura ja
existente. O cooperativismo entao se destaca como instrumento
de reabilitacdo de uma politica urbana de democratizacao da
cidade infraestruturada. Diversos iméveis histéricos foram
recuperados e transformados em apartamentos multifamiliares,

36 Nahoum é engenheiro civil, milita desde 1973 no setor da habitagdo popular,
em atividades de coordenacgdo em institui¢des municipais e nacionais e em
centros cooperativistas no Uruguai, atuando com formulador de politicas
habitacionais e professor na Faculdade de Engenharia e Arquitetura.
Também é assessor técnico especial da Federatién Uruguaya de Cooperativas
de Vivenda por Ayuda Mutua (FUCVAM), (autor baseado em NAHOUM, 2008).
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comprovando a total compatibilidade entre o cooperativismo e
a preservacao do patriménio histérico cultural, com a habitagao
de interesse social e a recuperacdao de areas centrais, sem a
remocao da populacao residente (GALIZA, 2015).

Segundo Vallés* (2014), a forma de posse, através da
“propriedade coletiva”, tem demostrado ser um pilar para
assegurar a permanéncia dos setores sociais beneficiados,
diminuindo os processos de gentrificacdo na area central da
cidade. As cooperativas de ajuda mutua articularam-se em uma
organizacao maior, chamada FUCVAM - Federacién Uruguaya
de Cooperativas de Vivendas por Ayuda Mutua, que cumpre
um papel central de representar os movimentos junto as
instituicoes publicas e privadas, criando relagoes em todas as
instancias de Governo, sociedade e relagoes com instrumentos
de apoio internacional, também atuam na producdo, com a
compra centralizada de materiais de construcdo, capacitacao
de dirigentes e quadros profissionais das cooperativas (GALIZA,
2015).

Em vista do relativo sucesso, salvo as sabotagens do
mercado, as experiéncias do cooperativismo Uruguaio (Figura
20) podem indicar alguns caminhos positivos para uma politica
de moradia como, por exemplo, o acesso a moradia através
de instrumentos diversos da propriedade individual, como a
locacao social e a propriedade coletiva, se colocando como um
eficaz mecanismo de defesa contra a especulacao.

Um dos grandes obstdculos que se colaca a alternativa
da Locagdo Social no Brasil é a dificuldade do poder publico
em gerenciar e manter um parque locaticio. Isso tem sido
eficientemente superado nas experiéncias cooperativadas
do Uruguai que demostraram uma maior capacidade dos
associados na gestao destes iméveis. O fato de o estatuto das
cooperativas impedir a venda individualizada do imével e de

37 Raul Vallés é arquiteto e professor da Faculdade de Arquitetura e membro
fundador do Instituto Hacer-Desur que presta assessoria técnica as
cooperativas habitacionais uruguaias. Palestrou em dezembro de 2014 no
Seminario “A arquitetura e a moradia Popular - o fazer projetual para além
do produto” promovido pelo PROURB da UFR] sobre o tema “El sistema
cooperativo Uruguayo, um proyecto de habitabilidade colectiva — Reflexiones
entre teoria y pratica” (GALIZA 2015).
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as familias pagarem o aluguel mensalmente a cooperativa, de
acordo com suas possibilidades financeiras, mostram que as
cooperativas estdo contempladas na politica habitacional, o que
possibilita a diversificacao de modalidades de acesso a moradia
digna, garantindo as familias de menor renda a ampliacdo do
acesso as mesmas (GALIZA, 2015).

Figura 20 - Moradias do sistema cooperativado em Montevidéu no
Uruguai, a esquerda cooperativas de vivenda Castilia y Cuareim
de 2016; a direita cooperativa complexo habitacional Bulevard de

1972/1974.

Fonte:https://www.archdaily.com.br/br/947330/a-experiencia-cooperativista-
de-habitacao-no-uruguai-um-breve-panorama-historico. Acesso em 12.08.22

1.2.1.2 Chile

No Chile, em 20 de Fevereiro de 1906, é promulgada a lei
que cria os Conselhos de Habitagao Operdria, comecando a
trabalhar a questdao da habitagdo de interesse social no pais
que, através das experiéncia ao longo das décadas, ampliou
o estoque habitacional para as camadas mais populares, em
especial durante a segunda parte do Século XX até os anos 2000.
Em 1935, é constituido o La Caja de la Habitacion, um fundo
que centralizou a administracdo dos recursos, construia as
obras e facilitava empréstimos e subsidios para construcao de
moradia acessivel, beneficiando a classe trabalhadora. Em 1943,
o fundo passa por uma restruturagdo que concedeu uma série
de isencoes fiscais as habitacbes econdmicas, incentivando as
empresas imobilidrias (MINVU, 2022).

Em 1944, é lancado uma Portaria Especial de Urbanizacao
e Construgdes Econdomicas, que definiu o conceito de habitacao
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econdmica, seus padroes de construgao, seu preco mensal
de aluguel, que nao podia exceder 30% de duas vezes e meia
o saldrio-minimo, além de criar parametros para moradias
temporarias emergenciais, relacionados a reconstrucoes, devido
ao fendmeno natural dos terremotos, recorrentes no pais.
Sucessivos governos, a partir de 1946, instituiram programas
de erradicagao de Callampa®. Em 1953, a Caja de la Habitacion
foi fundida com a coorporacdo para reconstrugao e socorro,
originando a Coorporacao de Habitacdo (CORVI), ligada ao
ministério de Obras Publicas onde foi elaborado pela primeira
vez o Plano Nacional de Habitacdo, que ndo foi cumprido
(CASTILLO & HIDALGO, 2007).

Dos anos 50 ao 70, com o fracasso do Plano Nacional de
Habitagdo, a solucdo predominante foi a ocupagao irregular
do solo. Os movimentos populares, frutos da migracao do
campo para cidade, foram ocupando terrenos vagos e areas
nao utilizadas para montar tendas ou construgoes de folha de
zinco, com a bandeira do Chile, sempre presente como elemento
simbodlico . Com o crescimento das ocupagOes irregulares,
algumas delas ligadas a grupos politicos que tentavam lhes
dar um carater paramilitar, é que passaram a ser chamados de
populacdes de callampas, sindnimo de fungos, cogumelos, pela
velocidade com que se reproduziam do dia para noite (CASTILLO
& HIDALGO, 2007).

Em contrapartida, o setor privado cria a Camara Chilena
de Construgao, reunindo empresas ligadas a industria da
construcao civil, mercado imobiliario e proprietarios de terras,
com o objetivo de fortalecer o mercado e poder entdao exercer
maior pressao sobre o Governo, fato consumado a partir da lei
do Plano Habitacional de 1959 que incorpora definitivamente o
setor privado, criando o sistema nacional para financiamentos e
empréstimos para as classes média e alta. Também foram criadas
Cooperativas Habitacionais Populares, do setor privado sem fins

38 No Chile, Callampa significa cogumelos. Porém, a expressdo também é
utilizada para referir-se as casas dos pobres, feitas de materiais diversos
nas periferias das cidades que crescem rapidamente como cogumelos,
“broton como callampas”, além das semelhancas na forma (Disponivel em
http://etimologias.dechile.net. Acesso em 20.01.22).
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lucrativos, regulamentadas pelo Estado, além do instituto de
Habitacao Popular do Chile (RUBIO, 2006).

Em 1965, é criado o Ministério da Habitacdo e Urbanismo
(MINVU), com atuagao principal na coordenacao das institui¢oes
governamentais que atuavam com as questoes habitacionais,
sendo o foco desse periodo a “moradia decente”, aquela que o
cessionario poderia pagar. Entretanto, em 1967, os or¢amentos
para CORVI diminuiram drasticamente e, consequentemente,
as ocupacoes de terra aceleraram, passando de um movimento
social que reenvidicava moradia, para um movimento politico
de grande intensidade que ocupava terras diariamente em
Santiago, no Chile (SEPULVEDA, 1998).

O governo Allende (1970 - 1973), da Unidade Popular, apesar
de curto, colocou como pauta principal a questao da habitacao,
como parte central de um projeto politico de mudanca social,
definindo que a habitacdo é um direito inalienavel e é obrigacao
do Estado fornecer moradia a seu povo e que a mesma nao
pode ser objeto de lucro. Para tanto, propds um programa
de construcao habitacional para todos, em substituicao a
autoconstrucao, a partir da concepcdo de que nao deveria
ter padroes diferenciados por renda, se aproximando de uma
légica universalista de bem estar social, fora da capacidade
real da industria de construcao civil e do governo da época
(CASTILLO & HIDALGO, 2007).

Independentemente das diferentes modalidades que
surgiam a cada mudanca de governo até este periodo, é
possivel constatar que, para o provimento de moradia para
os trabalhadores e os setores mais populares, foi necessario a
presenca forte do Estado na producao da habitacdo de interesse
social e, para classe média, um cofinanciamento.

O periodo de 1973 a 1989 do regime autoritario de Pinochet
introduziu reformas pré-mercado onde a seguridade social,
saude e educacao foram privatizadas, com a visdo de redugao dos
gastos publicos, a descentralizagao e a inclusdao de mecanismos
de mercado e incentivos econdmicos na operacao de servigos
que tiveram ajustes nos governos poés-redemocratizacdo como
subsidio a demanda, vouchers em educacao, faturamento para
cuidados com saude (PIRELLI, 2011).
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Na area habitacional no Chile, a partir dos anos 1978, o
Estado passa a desenvolver basicamente a func¢ao de subsidiario,
como forma de incentivar a producao habitacional pelas
construtoras para as camadas mais pobres, com o objetivo de
reduzir o déficit habitacional e reforcar o papel suplementar do
Estado em uma economia neoliberal. Esse modelo, mesmo apés
a mudanca do regime, foi mantido; as familias sao responsaveis
por encontrar habitacdo no mercado e o Estado complementa
o valor necessario para as familias de baixa renda, ou seja, a
habitagdo no Chile perde seu valor de uso, deixando de ser um
direito e passando a configurar exclusivamente como um bem
de capital (ROLNIK, 2015).

Segundo Rolnik (2015), baseado em Ana Sugranyes em “La
politica habitacional en Chile, 1980-2000” de 2010, em material
emitido pelo Ministério da Habitacdo de 1978, a casa é definida
como um bem que se conquista através do esforco de poupanca
das familias, com suporte do Estado, através de subsidios.
Familias e Estado compartilham a responsabilidade quanto ao
sonho da casa prépria. “Em seu papel subsidiario o Estado ajuda
em dinheiro para compra da casa, assim vocé ganha a dignidade
humana que tanto merece pelo esforco do seu trabalho” (ROLNIK,
2015).

O Chile passou por um rapido e radical processo de
liberalizacoes, privatizacoes e desregulamentacdes das politicas
sociais e econb6micas, tornou-se um Estado Liberal com uma
divida social que colocou 40% da populagdao na pobreza. Os
governos poés-redemocratizacdo passam entao a buscar o
crescimento econdmico e a reducdo da probreza, com a visao
de que o papel do Estado nao era garantir o bem-estar dos
seus cidadaos, mas maximizar as oportunidades para que os
individuos alcangassem seu proprio bem-estar (OLMOS & SILVA,
2010).

Entretanto, os governos democraticos vém, ao longo do
tempo, devido a pressdo popular, introduzindo elementos de
solidariedade nas politicas publicas chilenas, promovendo
mudancas graduais nao estruturais, mas que buscam mitigar os
efeitos injustos das reformas promovidas na década de 80, um
retorno do Estado na prestacao da previdéncia social de forma
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residual para camadas mais pobres, aumento de investimentos
em educacgao, saude, entre outros (MARTINEZ, 2007).

Na politica habitacional, frente uma demanda reprimida,
foi desenvolvida uma série de programas habitacionais que
impulsionou a construcao civil a partir de 1991. Em todos
os casos, sempre considerando uma uUnica modalidade de
acesso, a casa propria escriturada que, em resumo, acarretou
um relativo sucesso nessa politica no que tange a reducado do
deficit quantitativo habitacional. Porém, diversos problemas
foram verificados, como a ma qualidade construtiva, localizacao
periférica dos iméveis em regioes sem infraestrutura adequada
para absorver aquele aumento populacional, se tornando assim,
areas de concentracao de pobreza. Ou seja, a adocdo dessa
politica de construgao de conjuntos em regioes periféricas
s6 tem aprofundado a segregacdo socio-espacial das cidades
chilenas (PIRELLI, 2011).

Muitos moradores destes conjuntos periféricos abandonam
ou desejam se mudar motivados pelas questoes de violéncia,
drogas, problemas de convivio social e estigmatizacdo, o que
implica na perda de oportunidades de emprego, aumento
de custos com deslocamentos e dificuldades de acesso aos
servicos publicos. De pseudo-solugao, os conjunto habitacionais
periféricos se mostraram um problema de concentragao
de pobreza e questdoes de dificil gerenciamento pelo poder
publico. Um exemplo disso, foi o que aconteceu com dois
grandes conjuntos que foram totalmente demolidos no Chile,
escancarando que tal politica ndo passa de uma industria de
producgao de moradia barata e de ma qualidade, com principal
objetivo de impulsionar o mercado da construgcdo civil e
financeirizar o setor de habitacdo social. Ou seja, o governo usa
recursos publicos para que produtos de baixissima qualidade
sejam colocados como Unica op¢ao das familias mais pobres,
enquanto enche os bolsos de acionistas de empresas do mercado
imobiliario e de construgao (ROLNIK, 2015).

Entretanto, a partir dos anos 2000, foram sendo introduzidos
refinamentos na politica habitacional, na tentativa de mitigar
as questdes do modelo Unico até entdo implementado. Foi
reconhecido o papel importante da organizagao social como

85



Locagdo social como uma alternativa de politica habitacional...

postulante a recursos para desenvolvimento de projetos,
foi criado um sistema de informacdo para os candidatos e
modificados os indicadores de necessidade habitacional e seus
parametros (arquivo CAS II)*. Como, por exemplo, a organizacao
da demanda pelo acesso coletivo ao beneficio estadual,
permitindo maior apropriacdo dos usuarios dos espagos e
ambientes que desejam habitar (SUGRANYES, 2005).

Duas frentes principais marcam a nova diretriz da politica
habitacional chilena, os recursos federais direcionados para
prover solugoes de moradia as camadas mais empobrecidas e
a gestao privada do subsidio habitacional, ou seja, com a saida
do Estado na tarefa de producao da habitacdo, se consolida a
organizacao da demanda por agentes privados. Foram criados
instrumentos para financiamento de projetos paras as camadas
mais populares, entre eles, o Fundo competitivo para projetos
habitacionais solidarios*® (FSP, 2005).

No governo de Michelle Bachellet (2006 a 2010), foram criados
instrumentos para reforcar a importéancia da participagao social
nos projetos habitacionais, com o objetivo de contemplar as
diversas vunerabilidades que ndo necessariamente estavam
relacionadas exclusivamente com a pobreza, possibilitando a
promocao e formulacdo de propostas alternativas as politicas
pelos cidadaos, via organizacao dos conselhos (PIRELLI, 2011).

Através das Secretarias Ministeriais de Habitacdo e
Urbanismo (SERI), o governo tem atuado para concretizacao
da Politica Nacional de Habitac¢do, Urbanismo e Equipamentos
Sociais, colaborando diretamente com as prefeituras municipais
para ampliar sua capacidade de planejamento urbano, capaz
de atuar no desenvolmento de projetos de equipamentos
sociais e comunitarios, no mapeamento e aquisi¢ao de terras

39 Uma espécie de indicadores sociais do Governo Chileno, utilizado para
enquadramento de possiveis beneficidrios de programas sociais de moradia
(entendimento do autor baseado nas informagoes do MINVU, 2022).

40 Em 2001, foi criado o Fundo Competitivo para Projetos habitacionais
solidarios para gerir o VSDSD do OS 155, que vem sendo chamado de Fundo
de Solidariedade Habitacional (FSV). O mecanismo operacional tem sido
a concessdo de subsidios habitacionais por meio da sele¢do de projetos
gerados por institui¢oes intermediarias, como municipios, fundagoes, ONGs
e corporagoes, que também estavam encarregados de organizar a demanda
(PIRELLI, 2011).
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para desenvolvimento de planos de desenvolvimento regional,
considerando as possibilidades de crescimento das dreas
urbanas, bem como a realizacao dos estudos de estradas urbanas
e elaboracao de planos de conservacao do pavimento (PIRELLI,
2011).

Outra novidade da nova politica habitacional sdo os Servicos
de Habitacdo e Urbanizacdo (SERVIU). Essas sao entidades
descentralizadas, com as atribui¢oes de executar nos municipios,
funcoes relacionadas a politica habitacional como desenvolver
os estudos para aquisi¢ao, desmembramentos e remodelagem
de terrenos para elaboracdo dos projetos e execugao das obras
de urbanizac¢do ou equipamentos comunitdrios e de moradia
(PIRELLI, 2011).

Um aspecto importante no Chile é institucionalidade do
setor habitacional que, ao longo do tempo, acumulou uma série
de conhecimentos que favoreceu o desenvolvimento da nova
politica, a saber: informacoes territoriais; experiéncia na criagao
e gestdo de programas urbanos, expertise em regula¢des urbanas
e politicas urbanas locais, recursos humanos profissionais
no governo federal e em universidades de alta qualificacao,
flexibilidade para criar e financiar novos programas e experiéncia
de didlogo com diversos setores da cidadania (FSP, 2010).

Na histéria da habitagdo chilena, o papel das organizacoes
sociails nao governamentais para enfrentar o problema da
habitacdo também merece ser destacado. Uma delas tem sido
a fundacgao habitacional do Hogar de Cristo* que, entre 1958 e
2006, entregou mais de 400.000 mil casas de emergéncia, para
familias que vivem em assentamentos irregulares ou vitimas de
terremotos, frequentes no pais andino (PIRELLI, 2011).

O instrumento do Fundo Competitivo para Projetos
Habitacionais Solidarios,conhecidocomoFundode Solidariedade
Habitacional (FSV), criado em 2001, tem por objetivo financiar,
através de uma selecao, projetos desenvolvidos sob demanda de

41 Hogar de Cristo é uma instituicdo beneficiente chilena criada pelo Padre
Jesuita Luis Alberto Hurtado Cruchaga, em 1944, para acolher pessoas em
condicdo de rua. Desenvolve trabalhos em diversas frentes especificas
de combate a pobreza no Chile, entre elas, no fornecimento de moradias
para pessoas pobres através de fundo habitacional préprio (Disponivel em
https://www.hogardecristo.cl/nuestra-historia/).
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familias pobres necessitadas de moradia digna, por institui¢oes
como municipios, fundag¢des, ONGs e coorporagoes, com a
finalidade de diminuir o deficit habitacional nas camadas de
mais baixa renda, garantindo uma moradia de melhor qualidade.
Isso deve acontecer através de concepgoes projetuais adequadas
e da construgdo, promovendo o empoderamento social dos
beneficidrios e viabilizando moradias (Figura 21) em bairros e
cidades com melhores localizacoes, infraestrutura e servicos
que atendam as necessidade reais das familias (PIRELLI, 2011).

O FVS possibilitou que novas figuras juridicas fossem
incorporadas para gestao dos subisidios, tanto para aplicacao
individual quanto coletiva. As entidades organizadoras da
demanda, com ou sem fins lucrativos, podem ser os préprios
municipios, cooperativas, associagoes, fundag¢des ou entidades
prestadoras de assisténcia técnica, registradas no cadastro de
consultores do MINVU e SERVIU da respectiva regido. Eles tém
sido responsdveis por apoiar a organizacao de grupos, preparar
os projetos, gerenciar as licengas e aprovagoes correspondentes,
além de apresentar os grupos e seus projetos correspondentes
as competicoes regionais, nas busca pelos recursos e controle do
plano de poupanca comprometido, bem como a assinatura do
convénio com a SERI de Habitacdo da regiao onde desenvolvem
suas atividades (MINVU, 2004; MINVU, 2008).

Essa descentralizacdo da gestao habitacional pelo Estado,
permite vislumbrar mais claramente o “subsidio a demanda”,
uma vez que o MINVU, em vez de licitar a oferta de subsidios
diretamente as construtoras, solicita a apresentacao de projetos
elaborados a partir da especificidade de cada contexto local. Junto
com o subsidio, é concedida assisténcia técnica aos projetos
selecionados para contratagao e execugao das obras, e ao Plano
de Empoderamento Social que retine uma série de atividades
para que as familias participem na defini¢do das caracteristicas
e qualidade de suas casas. Além disso, consolidard, junto as
familias beneficiadas, a responsabilidade das mesmas quanto a
manutencao e ao cuidado com lar, e a adequada integracao social
para alcancar uma melhor convivéncia e, consequentemente,
uma melhor qualidade de vida em suas novas habitagoes
(MINVU, 2008).
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A partir de 2005, as entidades organizadoras tornaram-
se Entidades de Gestao de Iméveis Sociais (EGIS). A
incorporagao deste novos agentes na gestdo imobiliaria
social traz um carater inovador e representa um avango na
politica habitacional, pois, embora ainda nao haja avaliacoes
e estudos importantes sobre o impacto dessas mudangas,
ja se pode destacar melhorias dos padrdes de qualidade da
habitacdo social na regulacdo térmica, nas dimensdes maiores
dos comoddos, quando construidas no ambito do Fundo de
Habitacgao Solidaria (FSP, 2010). A diversificagcao dos programas
também é um destaque nas mudancas da politica habitacional
do Chile, orientada anteriormente quase que exclusivamente
para a produgao de novas casas, e que hoje véem assumindo
modalidade mais complexas como o subsidio Arriendo de
Vivenda.

O subsidio de aluguel é uma contribuicdo temporaria,
fornecida pelo Estado as familias que podem fazer um
pagamento mensal pelo aluguel de uma casa. As familias
beneficiadas recebem um subsidio total de 170UF* que é
entregue mensalmente com limite e pode ser utilizado de forma
consecutiva ou fragmentada por um perido maximo de 8 anos.
Dessa forma, as familias devem pagar mensalmente uma parte
do aluguel, pois a outra, o subisidio paga. Essa flexibilidade do
subsidio permite a mudanca de habitacdo para qualquer regidao
do pais e a candidatura, no futuro, para um subisidio para
compra da casa prépria (MINVU, 2022).

Os requisitos minimos para postulacgao sao:

e Ter no minimo 18 anos de idade;

e Ter cédula nacional de identidade vigente. Pessoas

42 A Unidade de Fomento (UF) é uma Unidade de Conta pertencente ao
Chile. N3o tem moedas, nem notas. Seu valor esta relacionado com o Peso
Chileno e atualmente, o cambio flutua de acordo com a taxa de inflacdo. A
Unidade de Fomento é usada para fixar o preco de coisas como hipotecas,
empréstimos, impostos, aluguéis etc. As coisas valorizadas em Unidades
de Fomento permanecem com o pre¢o da Unidade de Fomento, enquanto a
taxa de cdmbio para o peso flutua. Por exemplo, se o aluguel de uma casa é
20UF por més, o valor efetivamente pago, a cada més, ird variar de acordo
com a taxa de cimbio da UF més a més (MINVU, 2022).
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estrangeiras devem apresentar cédula de identidade para
estrangeiros vigente;

¢ Inscrever-se, pelo menos com seu conjugé, parceiro
civil, parceiro ou filho. Pessoas com mais de 60 anos, no
momento da inscri¢ao, ndo precisam ter nicleo familiar;

e Estar inscrito no cadastro social de domicilios e nao
ultrapassar a faixa de 70% de qualificacdo sociecondmica,
permitindo, nesse caso, uma inscricao de RSH em cada
chamada;

e Comprovar uma poupanc¢a minima de 4UF numa conta
poupanca para habitacdo no momento da candidatura,
que deve estar em nome do requerente, conjugé ou
parceiro;

e Nestachamada, ele estd disposto a ter uma renda familiar
entre 7 UF e 25 UF. Se o seu nucleo familiar tiver mais de
trés membros, por cada membro extra, acrescem 8 UF ao
rendimento mensal maximo. O UF deve ser do valor atual
no ultimo dia do més anterior ao periodo de inscrigao
(UF=$31.727, em 31/03/2022), (MINVU, 2022).

Figura 21 - Moradia publica em Santiago no Chile - Bairro
Maestraza Ukamau construido através do Movimento Social e
Popular Ukamau (3 hectares de terra e 424 apartamentos)

Fonte:Fabian Dejtiar , através do Site: https://www.archdaily.com.br/
br/982257/bairro-maestranza-ukamau-e-o-direito-a-moradia-no-chile,
acessado em 13.08.22
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1.2.1.3 Colémbia

Na Colombia, em 1932, é criado o Banco Central de Hipotecas
para concessao de créditos para construcao de moradias. Em 1939,
cria-se o Instituto de Crédito Territorial (I.C.T), orgdo responsavel
por atender as necessidades de moradias para a populacado de
baixarendaatéoanode 1991. OICT desenvolvia diretamente todas
as acoes necessarias para producao de habitacao, o planejamento,
projeto, construcao, alocagao e crédito aos beneficidrios, com
taxas com grandes subisidios (GIL, 2014).

Em 1942, a criagao da Caja de Vivienda Popular fez parte de
uma série de medidas do Governo Colombiano para incentivar a
industria da construgao civil com objetivo de melhorar a habitagao
popular no pais. Através de um Decreto Nacional, autorizou
o Ministério da Fazenda, a época, a conceder empréstimos aos
municipios para a construcdo de bairros modelos populares,
sendo construidos, entre 1942 e 1957, na cidade de Bogota,
diversas unidades habitacionais de dois andares que constituiram
a primeira experiéncia de qualidade em termos urbanos e
aquitetonicos realizados pelo Estado (GIL, 2014).

Essas trés instituicoes sdo criadas pelo Estado como
medidas em busca de solugdes para a populacao, devido ao
rdpido adensamento nas principais cidades do pais, que gerou os
graves problemas de crescimento urbano desordenado, com os
assentamentos irregulares superadensados, informalidades de
todos os tipos, questdes de saneamento e satide publica (GIL, 2014).

A partir de 1991, houve mudancas no sistema financeiro,
com a criacdo de instrumentos facilitadores de acesso ao
crédito, aumentando os recursos disponiveis para as pessoas
fisicas e, por outro lado, a Constitui¢ao, em seu artigo 51, passa
a estabelecer a moradia como um direito. Entretanto, o Governo
a época diminuiu o papel do Estado, passando para iniciativa
privada grande parte das responsabilidades em relagcdo a
construcao habitacional, se restringindo a ser um facilitador
(GIL, 2014). Assim, se estruturam duas novas bases de apoio
da politica habitacional da Colémbia: o Sistema de Subsidios a
Habitacdo Familiar (SFV) e o Instituto Nacional de Habitacado e
Reforma Urbana (INURBE).
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O INURBE regulamenta e administra o sistema de subsidios
a moradia para familias de baixa renda, além de captar recursos
do orcamento nacional e dar assisténcia técnica para governo,
entidades locais e organizacdes populares de habitacdo. Ja o SFV
é uma contribuicao do Estado, através de Fundo de Compensacao
a familias de baixa renda que, juntamente com a poupanga,
concede um crédito complementar as familias de determinadas
faixas de renda para compra ou construcdo de uma solucgao
habitacional, diretamente com o mercado imobiliario (GIL, 2014).

Em resumo, no periodo de 1991 a 1997, os programas
habitacionais na Colémbia se restrigiram as solugoes de
mercado, como lotes urbanizados para construgao, construgao
de unidades basicas em lotes urbanizados, melhoria do ambiente
habitacional, visando superar as deficiéncias em condigoes
basicas como estabilidade estrutural, agua e esgoto e também,
programa de regularizacdo fundidria, através de titularizacdo de
familias que eram donas de iméveis, sem a devida documentacao
de propriedade legal das mesmas (GIL, 2014).

Essas politicas, entretando, ao longo do tempo tem-se
mostrado insuficiente para atender a demanda por moradia
digna na Colémibia. Os baixos valores dos subisidios, o acesso
limitado ao sistema de crédito, os mecanismos de alocacgao
fortemente influenciados por interesses politicos, as mudancgas
frequentes nas regras do sistema, dentre outros problemas,
dificultam o acesso dos mais pobres (GIL, 2014).

A partir do inicio dos anos 2000, é estabelecido um novo
regulamento para o SFV que buscou aumentar o valor dos
subsidios para atingir até 60% do valor do imével. A aplicacdo
do sistema de poupanca programada, como requisito para
a elegibilidade do subsidio e assim, garantir a capacidade
de pagamento pelas familias e melhorar a transparéncia e
efetividade do sistema, com unificacao dos procedimentos de
acesso ao sistema, ndo resolveu o problema para as familias de
menor renda (GIL, 2014).

A partir de 2003, o governo realiza uma restruturagao do
setor habitacional com objetivo de fortalecer o papel do Estado
sobre o setor e cria o VMVDT - Vice-Ministério da Habitacao
e Desenvolvimento Territorial, vinculado ao também criado
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MAVDT - Ministério do Ambiente, Habitagdo e Desenvolvimento
Territorial, o INURBE é extinto e cria-se o FNV - Fundo Nacional
de Habitacao, ligado ao VMVDT (GIL, 2014).

O entdo governo de Uribe Vélez lanca sua politica
habitacional, chamada de “Pais dos Proprietarios”, que buscou
incentivar a compra de moradias (Figura 22), criando uma
garantia para os compradores contra as flutuagoes da inflagao,
fazendo com que o plano de pagamentos fosse conhecido
previamente, reduzindo a taxa real de juros, fazendo com que
o crédito competisse diretamente com as taxas de aluguel,
tornando aparentemente mais vantajoso a compra do imével do
que pagamento de aluguel (GIL, 2014).

Essa politica também ndo alcancou as familias de mais
baixa renda e foi um desestimulo a descentralizacao e a atuagao
dos municipios na busca por solug¢des habitacionais para suas
realidades especificas, restando a populacdo de menor renda a
autoconstrugao em regioes periféricas e o aluguel em condigoes
precarias com comprometimento significativo da renda (GIL,
2014). Neste contexto de priorizagao da propriedade privida, nao
houve espago na Colombia para desenvolvimento de politicas
alternativas de moradia digna, como a de locagao social, sendo
a producao de mercado, com subsidios do governo, a opgao
adotada no Estado colobiano.

Figura 22 - Moradia Social na Colémbia, construida pelo mercado
para venda com subsidio do Governo.

Fonte: https:/www.portafolio.co/mis-finanzas/vivienda/como-va-la-
vivienda-de-interes-social-en-colombia-520009 / https://www.larepublica.co/
economia/las-viviendas-de-124-2-millones-serian-consideradas-de-interes-
social-2826721 , acessado em 13.08.22
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1.2.1.4Argentina

Na Argentina, assim como nos demais paises da América
Latina, a década de 1990, apds o periodo da ditadura, marca um
aprofundamento na mudanca ideoldgica do papel do Estado quanto
a politica habitacional, em que o setor privado passa a ser visto
como caminho principal e o Governo apenas com um incentivador
e ndo mais produtor de habitacao. Tal mudanca se materializa no
pais através de uma reforma substantiva do sistema financeiro
da habitacao, com a restruturacdo do FONAVI - Fundo Nacional
da Habitacao, que criou um novo marco institucional e financeiro
voltado para politica habitacional, o Sistema Federal de Habitacao,
pensado como um instrumento para permitir as condigoes
necessarias para um acesso rapido a moradia pela populagao. Isto
levou a reorganizacao do Banco Nacional de Hipotecas (BNH) e a
promocao do setor privado, através da constituicdo de um mercado
de titulos imobilidrios de longo prazo, por meio da securitizagao
das hipotecas (CUENYA, 2000).

A reforma possibilitou alguns aspectos positivos como a
descentralizacdo dos recursos do FONAVI, viabilizando que os
municipios e entidades sem fins lucrativos possam ter maior
acesso aos recursos e autonomia para conduzir seus préprios
projetos habitacionais, o que anteriormente sé poderia ser
exercido pelo érgao federal. Segundo balancos oficiais do Governo,
a implantacdo do novo sistema possibilitou maior namero de
construgoes entregues por ano e maior diversificacao dos projetos
em relagdo as tipologias. Foi também possivel aumentar os
recursos para habita¢ao, com a possibilidade de agregar recursos
dos préprios municipios, privados e do sistema financeiro, além
de contribuir para a geracao de empregos. Como ponto negativo
é apontado que as construcoes via empresas foi predominante,
se comparado a outras modalidades, o que nao alcancou, na
escala desejada, a esperada diversificacdo de alternativas por
outros atores sociais como o cooperativismo, ONG’s e outras
organizacdes que trabalham junto a demanda (CUENYA, 2000).

A partir dos anos 2000, a idéia de recuperar a capacidade do
Estado no investimento em politicas de desenvolvimento, ligadas
a necessidade de reativar a economia por meio de investimentos
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em obras publicas, coloca a habitacdo como politica capaz de
gerar maior nimero de empregos em menor tempo, de contribuir
para distribuicao de renda através da concessao de moradia para
familias de baixa renda, superando uma situagdo habitacional
precdaria por maior qualidade de vida para as familias, além de
fortalecer a cadeia produtiva vinculada a construgao habitacional.
Para isso, foram fortalecidos o Sistema Federal de Habitacao, o
FONAVI e a Agéncia Nacional de Habitagdo, com incorporacao
de recursos e agregando novos programas em suas estruturas,
ficando evidente a vontade politica de priorizar certas questoes
sociais como a moradia, o que resultou no aumento da producao
do setor da construgao civil (BARRETO, 2012).

A Politica Federal de descentraliza¢do e o campo ideolégico
do governo, a partir de 2003, afasta um pouco o setor financeiro
privado, enquanto o FONAVI continua destinando aos governos
provinciais recursos para aplicacao de politicas locais (BARRETO,
2012). A aplicacao destes recursos ocorreu através de politicas
muito diferentes umas das outras em cada caso, como as
experiéncias das provincias de Mendoza e San Luis que serao
abordadas sucintamente a seguir.

Mendoza e San Luis sdo exemplos de formas distintas de
aplicacao de politica habitacional que podemos comparar. Sao
somente possiveis pela liberdade da politica de descentralizagao
adotada pelo ente federal que permite que cada municipio, de
posse dos recursos, os aplique conforme suas realidades locais.

Mendozae San Luissdo provincias do centro-oeste argentino,
com ligagoes comerciais e caracteristicas comuns, apesar de
algumas diferencas no campo de formacao histérica e politica
que, com base na politica nacional de desentraliza¢ao, adotaram
modelos completamente diferentes na busca das solugdes para
suas questoes habitacionais, sendo ambos considerados casos
de relativo sucesso, se comparados as demais provincias da
Argentina (LENTINI E PALERO, 2006).

O cendrio em que as politicas habitacionais dessas duas
provincias foram formuladas apresentam condicoes politicas,
territoriais, sociais e econdmicas diferentes que deram focos
distintos a politica aplicada. Em Mendoza, a descentralizacao
para os muncipios foi implementada, o que proporcionou
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maior participagao de organizac¢des sociais e autonomia dos
municipios para decidir sobre suas questoes habitacionais, em
vista da caracteristica particular de uma pronvincia com maior
autonomia politica, devido ao fato da maior parte da populacao
nao se concentrar na capital (LENTINI E PALERO, 2006).

O percentual de populacdo urbana de Mendoza atingiu
79,3% em 2001 e o estado era dividido em 18 municipios. Na
divisdo dos recursos federais para habitacdo, Mendoza recebe
menos que a média nacional em termos per capita. Entretanto,
esta provincia é uma das 4 mais desenvolvidas do pais, o que é
demonstrado pelos indices sociais, como por exemplo, a taxa
de pobreza que foi de 7,6% em 2010, medida pelo indice NBI*,
ligeiramente inferior a média nacional de 9,1%. Esse indice é o
que mais se relaciona com as questoes habitacionais, pois dos
5 indicadores, trés estdo ligados as condi¢des de moradia. Sao
eles: moradia insalubre, falta de banheiro e mais de trés pessoas
por quarto (LENTINI E PALERO, 2006).

A nivel de organizacgao social, Mendoza tem uma variedade
de organizagOes participativas e associativas (cooperativas,
cooperativas de ajuda mutuas, sindicatos, movimentos sociais,
associacoes de bairros, dentre outras organizacoes civis), o que
favoreceu a incorporag¢ao das mesmas no sistema habitacional
como atores principais, participando desde a escolha do terreno,
a elaboracdo do projeto, execugao e alocagdo dos beneficiarios
(LENTINI E PALERO, 2006).

A politica habitacional, pautada na busca por solucdes
habitacionais, cofinanciamento, diversificacado da oferta,
descentralizacdo e incorpora¢ao de novos atores na gestao do
processo habitacional e papel subsidiario do Estado, incorporou
na pratica e no discurso, a idéia de que o Estado deve oferecer
diversas opgoes para atender uma demanda heterogénea em

43 NBI - Necessidades Béasicas Insatisfeitas. O conceito de necessidades
bésicas insatisfeitas permite a delimitacdo de grupos de pobreza estrutural
e representa uma alternativa para identificacdo da pobreza considerada
apenas como renda insuficiente. Por meio dessa abordagem, identificam-se
as dimensodes da privacdo absoluta e a pobreza é vista como o resultado de
um actumulo de priva¢des materiais essenciais. E medido através do censo
demografico do Instituto Nacional de Estatistica e Censos da Argentina
(IDEC) (Disponivel em https://www.indec.gob.ar/).
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suas necessidades e capacidades de pagar, apontando uma
mudanca no sentido de ampliar as alternativas de provimento
de moradia, sendo os municipios responsaveis por planejar
a utilizacdo dos recursos captados por um sistema de cotas
que priorize crédito a projetos sociais, técnicos e financeiros,
adequados para execuc¢ao das obras e intervengdes no setor da
habitacao (BARRETO, 2012).

Ao Governo provincial cabe, através do Instituto Provincial de
Habitacdo, administrar e distribuir os recursos, além do controle
através de auditorias e avalia¢oes dos programas implementados
pelas prefeituras (BARRETO, 2012). Portanto em Mendoza, as
entidades, com apoio do poder municipal, decidem onde construir,
que tipo de moradia desejam, quem vai construi-las, ou seja, os
beneficidrios organizados, entendendo seus problemas especificos
de habitacdo, buscam solucoes que melhor os atendam, e isso é
refletido nas obras desenvolvidos (Figura 23%).

Adiversidadedeatoresenvolvidos,sejadoEstadoedasociedade
civil, evidencia o estimulo a um amplo processo participativo no
desenvolvimento da politica habitacional, com papel de destaque
para os governos municipais, além de resumir a importancia da
idéia de fortalecimento institucional e desenvolvimento de uma
alta densidade democratica, uma das propostas principais em que
este trabalho de mestrado deseja colocar luz.

Ja em San Luis, um tnico grupo politico dominava com uma
forte liderancga, personificada no Governador Adolfo Rodriguez
Saa*, que ficou no poder de 1983 a 2001, com forte monopdlio
sobre as decisdes. Nesse contexto, o governo estadual adotou
uma politica de intervencao direta do Estado na construcao das
moradias de interesse social, como estratégia para alavancar a
economia e gerar empregos, ficando com os créditos politicos
diretos da politica habitacional (LENTINI E PALERO, 2006).

44 Ver pagina 70 desta dissertacdo.

45 Adolfo Rodriguez Saa é advogado e politico argentino, tornou-se Governador
da provincia de San Luis em 1983, ap6s fim do processo de reorganizagéo
nacional da ditatura militar e permaneceu no cargo até 2001, quando foi
eleito, em elei¢coes indiretas, Presidente interino da Argentina, porém
renunciou ao cargo no mesmo ano. £ senador da Republica (Disponivel em
https://pt.wikipedia.org/wiki/Adolfo_Rodr%C3%ADguez_Sa%C3%A1l).
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San Luis historicamente era uma pronvincia com pouco
desenvolvimento econémico, até surgir o regime de incentivo a
industria que elevou rapidamente a migrac¢ao para regiao, sendo
o crescimento populacional das ultimas décadas quase o triplo
da média nacional. O indice de desemprego, abaixo da média
nacional, é resultado do dinamismo econémico dos ultimos
anos, no NBI possui taxa de pobreza de 7,9% também inferior
a média nacional, conforme o Gltimo censo de 2010 (LENTINI E
PALERO, 2006).

O modelo centralizador a nivel do Governo provincial
desestimulou a participagao do usudrio através de organizacoes
sociais, sendo a relacao com a sociedade civil caracterizada pela
hierarquizacdo e mecanismos de coaptacdo de liderancas o que
esvazou 0s espagos sociais de organizacdo que sao ignoradas
nas tomadas de decisao e formulacdo de politicas para o setor
habitacional, reduzindo a participacao de atores externos ao Estado
na elaboracao e execucao de programas e projetos, realizado quase
que exclusivamente pelo Estado (LENTINI E PALERO, 2006).

Uma caracteristica importante de San Luis é que,
diferentemente de Mendoza, a predominéncia sdo de casas e
poucosedificios,sendoocentrohistéricorelacionadoaocomércio
e servigos e ao redor as areas residenciais tradicionais e novos
bairros onde se concentram tanto as habitagoes da elite, quanto
as de interesse social e os recursos publicos em infraestrutura,
nao sendo observados a existéncia de assentamentos precarios,
caracteristica presente na area metropolitana de Mendoza
(LENTINI E PALERO, 2006).

A politica habitacional provincial consiste em dois
programas: um de urbanizac¢ao e habitacgao, através do qual sdo
desenvolvidos os planos habitacionais dentro das areas urbanas
de maior relevancia para o Estado, através de licitacbes que
atendem a critérios do planejamento urbano; e o outro, baseado
em planos habitacionais para regides do interior da provincia,
através de concursos publicos e gestao municipal, o municipio
sendo pago como se fosse uma empresa, para execucao da
obra, o que lhe garante recursos e saldo politico como fonte de
trabalho e garante ao Governo Estadual (provincial) o capital
politico como produtor das habitacdes.
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O governo manteve um Unico protétipo oficial de habitacao
completa (Figura 24), que se repete em todos os conjuntos
habitacionais como uma marca Unica da gestdo estadual
(LENTINI E PALERO, 2006).

Figura 23 - Moradia Social na Pronvincia de Mendoza, Argentina.

il b
Fonte:Prensa IPV Mendoza, através do site: http://www.ipvmendoza.gov.ar/
author/prensa/page/26/ acessado em 12.08.22

Figura 24 - Moradia Social na Provincia de San Luis,
Argentina.

LR : - ek T
Fonte: https://www.argentina.gob.ar/habitat/procrear/
desarrollosurbanisticos/san-luis-san-luis
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1.2.1.5Brasil

No Brasil, assim como na América Latina de modo geral, o
maior desafio para implementacdo de uma politica de locacdo
social é a superacdo do conceito da casa propria, impregnado
nas politicas habitacionais do pais, historicamente promotoras
da propriedade privada e dos interesses econdmicos do
mercado imobiliario e do setor de construcgao. O Plano Nacional
de Habitacao, aprovado em 2007 pelo Conselho das Cidades
(ConCidades), é reflexo dessa politica e da falta do adequado
debatesobrealternativasdepoliticashabitacionais,poisnaoprevé
nenhuma acdo de incentivo aos municipios para construcdo de
parque publico de habitagado para locagao social, se restringindo
a promocgao de unidades habitacionais em centros histéricos e
areas urbanas consolidadas, portanto uma proposta ja limitada
e pouco abrangente (SILVA, 2013). Em 2009, é langado o Programa
Minha Casa Minha Vida, com foco na propriedade privada, com
raras excecoes do MCMV-Entidades, o que se perpetua como
referéncia recente de politica habitacional de grande escala no
Brasil. Entretanto, os municipios podem fazer uso do seu atual
papel complementar, destinando recursos de seus orcamentos
para o desenvolvimento de iniciativas proprias de locagao social,
como fizeram alguns poucos municipios brasileiros, dos quais
serdo evidenciados, a saber, a experiéncia pioneira da Cidade de
Sao Paulo e a de menor expressao, mas nao menos importante,
da cidade de Maric4, os quais se discorre a seguir.

1.2.1.5.1 A EXPERIENCIA DA LOCAGAO SOCIAL EM SAO PAULO

Em Sao Paulo, o Programa de Locagdo Social da Prefeitura
Municipal, criado em 2002, através da Resolucao n° 23 do
Conselho Municipal de Habitacao, sob pressao dos movimentos
de luta por moradia, dentro do ambito do Programa Morar no
Centro*, tem como objetivo a construcdo e a requalificacdo
de iméveis vazios, abandonados ou subutilizados no Centro,
voltados para populacao de baixa renda, de modo a fazer frente

46 O programa Morar no Centro visa “melhorar as condi¢ées de habitacdo de
quem ja vive no Centro, promover inclusdo social da populagdo de baixa
renda e atrair novos moradores para regido” (PMSP/SEHAB,2004).
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a periferizacdo e segregacao socioespacial na cidade de Sao
Paulo. Com isso, o programa visa ampliar as formas de acesso
a moradia para a populacdo de baixa renda que nao tenha
possibilidade de participar de programa de financiamento para
aquisicao de iméveis ou que, por suas caracteristicas, nao tenha
interesse na aquisi¢do, contribuindo para requalificar areas
especificas na centralidade da cidade para o uso habitacional,
uma visdo inovadora até entdo (SILVA, 2013).

O objetivo principal do programa era a viabilizacao
de moradias em que a propriedade nao é transmitida aos
beneficidrios, mas pertencente a um estoque publico para serem
distribuidas, através de pagamento de um aluguel, durante um
periodo de tempo. Os contratos eram feitos inicialmente por 48
meses com base na Lei Federal n° 8245/91, Lei do Inquilinato,
podendo ser renovado. O valor dos aluguéis era calculado com
base na recuperacao mensal do valor investido pelo poder
publico, cada familia deve pagar um valor de aluguel que nao
comprometa mais que 15% da renda familiar, se o valor for
inferior ao valor base de referéncia, serd complementado com
um subsidio. Este stubsidio é intransferivel e pode ser renovado a
cada 12 meses, mediante comprovagao de renda junto a COHAB-
SP. Tem prioridade no acesso ao programa, familias com renda
até 3 salarios minimos, pessoas maiores de 60 anos, pessoas
em situacdo de rua, pessoas com necessidades especiais e
moradoras de areas de risco (SILVA, 2013).

Foram construidos trés empreendimentos, o Parque do Gato
(Figura 25), com 486 unidades entre quitinetes e apartamentos
de 1 a 2 quartos; Olarias (Figura 26), com 137 unidades, com foco
no publico de moradores de rua, em especial os trabalhadores
da reciclagem e pessoas morando em situagao de risco; e a Vila
dos Idosos (Figura 27), com 145 unidades, com o diferencial de
atender apenas pessoas acima dos 60 anos de idade. Os recursos
para financiar as obras foram obtidos através de varias fontes
oriundas do Fundo Municipal de Habitacao, da CEF, do BID e do
Ministério das Cidades. Apds esses empreendimentos, foram
comprados edificios para requalificagdo e adequagdo para
uso habitacional, o Senador Feijé (Figura 28) com 45 unidades
entre quitinetes e apartamentos de 1 quarto e o Asdrubal do
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Nascimento/Mario de Andrade (Figura 29), com 40 unidades
entre quitinetes e apartamentos de 1 a 2 quartos. Mais a frente,
em 2014 (Gestdo Fernando Haddad), o edificio Palacete dos
Artistas (Figura 28), com 50 unidades, foi incorporado ao parque
locaticio num total de 6 edificios e 903 unidades disponiveis
para locacao social. Desde entao, a prefeitura de Sao Paulo tem
mantido o parque com a mesma configuragao sem ampliacao
no numero de unidades (CHIAVONE, 2018).

Asunidades de propriedade municipal sdo disponibilizadas
para atender a familias de até 3 saldrios minimos, o valor a
ser pago do aluguel é calculado a partir do parcelamento do
valor investido na unidade habitacional pelo prazo de 30 anos,
tendo que corresponder a, no maximo, 15% da renda familiar
do beneficidrio. A COHAB-SP disponibiliza subsidio as familias,
de acordo com a renda determinada em funcao da diferenca
entre o valor do aluguel e o valor de referéncia formado pelo
investimento, mais a taxa de administracdo e de manutencao,
renovado a cada 2 anos (D'OTTAVIANO, 2014).

Despesas como contas das concessondrias de servicos
publicos e condominio sdo por conta do locatario e os custos
de manutencao de equipamentos como elevadores e reformas
preventivas sdo realizados com recursos do Fundo Municipal de
Habitagao. Entretanto, existem problemas nestes conjuntos com
relacdo as inadimpléncias dos alugueis e taxas de condominios,
vandalismo, falta do adequado acompanhamento social e
gestao das areas condominiais, repasses ilegais de unidades
(D’OTTAVIANO, 2014).

A resisténcia por parte da populacao potencial beneficiaria
quanto a Locacgdo Social como alternativa se coloca como um
desafio, em vista do histérico de encarar a moradia como um
bem que daria uma garantia para aposentadoria, a idéia de que
este sistema é provisério, destinado a demandas especificas,
a dificuldade de encontrar terra disponivel a preco justo, na
centralidade da cidade de Sao Paulo, a regularizagao documental
e os custos operacionais para manter um parque locaticio
publico, tudo isso se coloca como desafios a serem superados
e apontam a necessidade de estruturacdao de um programa que
tenha, além do aspecto da adequada localizagdo nas areas ja
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infraestruturadas e com servicos e equipamentos publicos
disponiveis, um sistema de gestdo e manutencao adequados,
frente a realidade social do publico alvo deste tipo de politica no
Brasil (MORAES, 2018).

Outros aspectos como problemas de ordem regulatéria,
que levaram a auséncia de apoio institucional adequado, as
implantagoes sem o devido zelo pelas diretrizes do programa,
como auséncia de politicas vinculadas de emprego e renda,
educacao e assisténcia social, falta de equipe para gestdo e
coordenacao adequada do PLS, sendo a gestao social entregue a
empresa tercerizada ou a COHAB-SP, que acabam nao realizando
tais acoes, de forma permanente e regular, leva a nao observacao
adequada das regras de convivéncia e de manutencdo dos
espagos coletivos (MORAES, 2018).

Todos esses obstaculos e desafios estao intrinsicamente
ligados a dindmica de descontinuidade das politicas publicas,
inerente ao processo politico brasileiro, o que prejudica
imensamento todo trabalho desenvolvido, diminuindo as
possibilidades de sucesso. Apesar de todas essas dificuldades,
em pesquisa realizada pelo Centro Gaspar Garcia de Direitos
Humanos em 2012, foi constatado que os beneficidrios da
politica de locagao social de Sao Paulo consideram a opgao da
moradia de aluguel positivamente, indicando que a reducao
do custo com aluguel para indice menores que 50%, ampliou o
poder de consumo das familias. A pesquisa também defendeu
uma gestao condominial compartilhada entre moradores, poder
publico e movimentos sociais (MORAES, 2018).

A experiéncia de Sdo Paulo é de muita relevancia, pois
colocou a pauta da locagao social como alternativa de politica
habitacional no debate publico. Entretanto, seus limites de
abrangéncia impedem qualquer comparagao com a modalidade
da casa prépria. Nao houve um acompanhamento sistematico
sobre o programa ao longo dos anos, da mesma formam
comparagoes com outras cidades do Brasil ndo sao relevantes,
em vista de diversos fatores que diferenciam os contextos
politicos, sociais, urbanisiticos e econémicos.

De qualquer forma, essas limitacoes nao desqualificam
a experiéncia no seu valor empirico e de promocgao do debate,
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na busca por alternativas viadveis ao modelo hegémonico da
propriedade,através de financiamentobancariooudaprecarizacao
da autoconstrucao em loteamentos periféricos e favelas, no
caso da populacao de menor renda. O PLS de Sao Paulo permite
apontar mais alguns desafios e obstaculos, além dos ja relatados
até aqui, que se colocam para superagao, como os limites de
uma politica experimental que expoe o desafio central do ganho
de escala, os gastos com politicas transitérias, cada vez maior
principalmente com o acentuamento das questdes climaticas,
coloca o desafio da necessidade de ampliacdo de investimentos
massivos em politicas de permanéncia, o que é complicado ser
realizado apenas com recursos municipais; ou seja, é imperioso
subsidios publicos também dos Estado e do Governo Federal,
como demonstram as experiéncias internacionais.

As experiéncias europeias demonstram que suas politicas
tém na centralidade subisidios combinados entre a demanda
e a oferta, de quem precisa de moradia digna e quem tem
capacidade de produzir essas moradias.

OPLStraz o desafio da politica assistida, para garantir o acesso
a moradia digna plenamente, depende de uma capacidade de
administrar os recursos envolvidos, desde de a escolha do imével,
os critérios de ocupagao e acompanhamento pés-ocupacao na
manutencao e gestao dos espacos comuns e da construcao de
um ambiente adequado de convivio social. Para que isso seja
possivel, projetos de menor escala, direcionados para demandas
locais especificas, com participacao das pessoas no processo de
concepcao e construcao dos empreendimentos possibilita um
maior controle de gestdo e resultados mais positivos quanto a
sustentabilidade desses conjuntos, dado a maior percepcao de
pertencimento dos moradores aquele espaco.

Por fim, a descontinuidade politica, frente as mudancas
de governo, foi o que mais prejudicou os avangos do programa
de Locacao Social na cidade de Sao Paulo. Na verdade, a
descontinuidade das agOes impede os progressos e as devidas
analise das experiéncias.

Importante destacar que a experiéncia de Sao Paulo se
torna real com as demandas concretas dos movimentos de
luta por moradia, fomentando o debate a partir do momento
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em que as pessoas comecam a experimentar essa “nova” forma
de morar que, mesmo nos c€asos que apresentaram pontos
negativos criticos, a experiéncia tem mostrado que as familias
integradas ao programa tem vivido com maior qualidade do que
anteriormente. Essa perspectiva passou a incentivar que outras
cidade como Marica, por exemplo, buscassem desenvolver suas
proprias experiéncias de um programa de Locagao Social.

Figura 25 - Conjunto Habitacional Parque do Gato, localizado no
Bom Retiro, préximo a Marginal Tieté, faz parte do programa de

locagao social da COHAB-SP
: - : —

L - e ol s
Fonte: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/
noticias/?p=227179 , acessado 13.08.22

Figura 26 - Conjunto Olarias, pertencente ao programa de locagdo
social da Prefeitura de S3o Paulo.

Fonte: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/
noticias/?p=227023
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Figura 27 - Residencial Vila dos Idosos, localizado no bairro Pari,
pertencente ao programa de locagdo social da prefeitura de Sdo Paulo

Fonte: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/
noticias/?p=11085, acessado em 13.08.22

Figura 28 - Fachada dos Edificios Palacete dos Artistas (direita) e
Senador Feijé (esquerda), ambos no centro da cidade de Séo Paulo,
revitalizados para programa de locagdo social

Fonte: http://cohab.sp.gov.br , acessado em 13.08.22

Figura 29 - Edificio Asdrubal do Nascimento/Mario de Andrade,
pertencente ao programa de locagdo social da Prefeitura de Sao Paulo

o

Fonte: https://www.capital.sp.gov.br/noticia/prefeito-visita-obras-de-retrofit-
em-edificio-no-centro-da-cidade
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1.2.1.5.2 DIFERENCA ENTRE AUX{LIO ALUGUEL OU
ALUGUEL SOCIAL PARA UMA POLITICA DE LOCACAO
SOCIAL: UM PARENTESIS IMPORTANTE.

Nas ultimas décadas, com a criacao das regulamentacoes
em ambito municipal, o gasto é frequente com o auxilio aluguel
ou aluguel social que nao deve ser confundido com uma politica
de Locagao Social, pois se trata de uma politica emergencial e
transitdria, para os casos que demandam uma resposta imediata,
frente a indisponibilidade de uma solugao definitiva, ou seja, é
uma politica tempordria, ao contrario da Locag¢ao Social que é
uma politica habitacional de permanéncia.

O Auxilio Aluguel é uma quantidade de dinheiro que
permita, de forma rapida e sem compromisso obrigatério com
a disponibilidade imediata de moradia, remediar a situacgao
emergencial de parte da populacdo que se encontra em situagao
de risco, em decorréncia de fendmenos naturais extremos,
remocao por obras urbanas ou casos de extrema vunerabilidade
social, permitindo-lhe o complemento de renda necessario para
acesso ao aluguel no mercado formal, por tempo determinado,
podendo ser renovado, dependendo do problema que gerou a
demanda (Portaria 131- SEHAB-SP, 2015).

Esse instrumento valido, mas de cardter temporario, ndo
deve ser encarado como a principal alternativa. A elevacdo da
proporc¢ao do uso deste recurso, sem o devido acompanhamento
por solugdes definitivas, pode significar o risco de disvirtuar
os objetivos do auxilio, tornando-o quase que obrigatério e
permanente, para qualquer tipo de situacdo, em vistas das
determinacoes judiciais, além de onerar os cofres ptblicos com a
manutencao prolongada do auxilio que, em alguns casos, acaba
incentivando o mercado informal de moradias para aluguel,
devido o valor baixo do auxilio aluguel e o uso do dinheiro para
outras necessidades basicas da familia, como por exemplo,
compra de comida. Estes aspectos e a dificuldade de controle dos
beneficios concedidos podem, de forma contraditéria, perpetuar
a precarizacao das condicoes de moradia (CUNHA, 2020).

Uma politicade Locagao Social,baseada na complementacao
da renda para acesso a moradia digna, diferencia-se do auxilio
aluguel, pois é uma politica assistida, que envolve uma série
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de imoéveis previamente cadastrados em um parque locaticio,
seja privado e/ou publico, disponiveis para locagao. Trabalha
com incentivos a construtores, incorporadores e associacoes
sem fins lucrativos para que disponibilizem parte de unidades
habitacionais produzidas para compor o parque locaticios, desde
que cumpram os pré-requisitos de limite de valor maximo do
aluguel, qualidade construtiva das moradias e concordancia com
as demais regras do programa. Portanto, hd uma forte associagao
entre a politica habitacional federal, que deve conceder os
principais subsidios e regulamentacdes, com os governos locais
que gerenciam seus parques locaticios, controlando a qualidade
desses iméveis e regulando os alugueis a nivel local. No caso de
Sao Paulo, a experiéncia de Locagao Social existente manifesta-
se como uma politica isolada de uma grande cidade brasileira
(CHIAVONE, 2018).

1.2.1.5.3 A EXPERIENCIA DA LOCAGAO SOCIAL EM MARICA

A cidade de Maricid, com aproximadamente 161mil
habitantes (IBGE, 2019), localizada na regiao metropolitano do
Rio de Janeiro, vem experimentando ao longo dos ultimos anos
iniciativas inovadoras no campo das politicas publicas. Em junho
de2017,comacriacaodaSecretariade Habitacdoe Assentamentos
Humanos, as questoes habitacionais da cidade entram na pauta
do governo, muito ligada a regularizagao fundidria, mas nao se
limitando apenas a esta linha de agdo. Em novembro de 2017,
a cidade realizou um Workshop focado no debate das politicas
de aluguel social, abrigos temporarios e locacdo social (MARICA-
PMM, 2017). Como consequéncia, a Secretaria de Habitacdo abre
processo administrativo para criagao do Programa Municipal de
Locagao Social, que foi aprovado pela Camara dos Vereadores,
através da Lei n° 2.831 de 26 de outubro de 2018 (JOM, Ed. n° 905,
2018), sendo regulamentado pelo Decreto Municipal n° 289 de 26
de Fevereiro de 2019 (JOM , Ed. n° 936, 2019).

A partir desse momento, com o arcabougo legal instituido,
a Prefeitura implementa de fato sua primeira experiéncia
com o Programa de Locacdo Social. Entretanto, desde entao,
algumas dificuldades tém sido enfrentadas para, de fato,
aplicar a Lei aprovada. Esses obstaculos sdo inerentes a cultura
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segregacionista do espaco®, presente, inclusive, nos préprios
agentes do Estado que tém extrema dificuldade para entender
a moradia como um direito, criando empecilhos e dificuldades
burocraticas internas para que os processos de locagdo ndo
fossem a frente e concluidos.

Orgdos de controle interno, procuradorias e 6rgdos de
controle externo, bem como o judicidrio, precisam rever seus
entendimentos sobre moradia como direito fundamental e auxiliar
o executivo a implementar as politicas publicas necessarias no
campo da habitagao social, superando a visao mercadolédgica da
moradia, como um bem de consumo, privilégio de poucos.

Na tentativa de melhorar este entendimento por parte dos
membros da administragdo publica municipal e da sociedade
civil de modo geral, a SEHAB-Marica organizou uma série de
semindrios, através de uma acao que ficou conhecida como “Acao
Interdisciplinar Habitacdo, Cidade e Cidadania” que promovia
varias palestras, cursos e atividades voltadas para temdtica
habitacional, convidando para participar do debate os orgaos
internos e externos, além da populacdo em geral (MARICA JA,
2019). Reforcando essa iniciativa, também foi promovido, em
agosto de 2019, o 1° Semindario de Habitacao de Interesse Social
de Marica que trouxe especialistas da area, para abordar temas
como o Direto a Cidade, instrumentos de regularizacao fundiaria
urbana, a locagao social como alternativa de politica habitacional
e a assisténcia técnica e melhorias habitacionais (CAU-RJ, 2019).

Dando continuando ao rol de obstaculos, outro aspecto
importante é o valor de mercado das moradias em Marica,
devido a especulagdo imobilidria praticada na cidade, muitas
vezes endossada pelo préprio poder publico na promogao de
condominios fechados com espacgos de lazer e convivio internos

47 A segregacdo é uma cultura e impregna o instinto. A reagdo ao diferente
é impulsiva, irracional. Como a do ianque que despreza mugulmano por
identificar nele um terrorista em potencial; do judeu sionista em relacao
a arabes; do branco racista frente ao negro; do cristdo homofébico diante
de um homossexual, do rico diante do pobre, do estudado diante do
KignoranteX; de quem pode pagar pela sua moradia daquele que nado pode
morar dignamente. Essa cultura nefasta impregna também os governos,
instituicOes e seus setores, chega a ser atdvica. A cultura segregacionista
reduz a pessoa a sua funcdo, origem, cor e condicdo social (Frei Betto,
adaptado pelo autor, retirado do site dom.total.com).
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em uma reproducao de areas segregadas de alta renda e classe
média, em que a seletividade dos usuarios expdem a clivagem
social existente na cidade. Além da segregacao socio-espacial e
a elevacgao dos precos de moradia, a aprovacao de condominio
fechados e grandes glebas vem impedindo as ligagées urbanas
de vias entre loteamentos, dificultando a adequada mobilidade
urbana da cidade, que hoje depende inteiramente da Rodovia
Amaral Peixoto como via arterial, para a qual todo fluxo urbano
se direciona como Unica alternativa de deslocamento entre as
regioes da cidade, fato que o Plano de Mobilidade em andamento
na cidade, promovido pela Secretaria de Urbanismo, deve
apontar e propor solucdes.

Apesar do esforco inicial da Secretaria Municipal de
Habitacao de criar um parque imobilidrio privado, chamando as
imobilidrias e os proprietarios para cadastrarem seus iméveis
junto a prefeitura, houve pouco interesse do mercado. A principal
justificativa para tal reagcdo era o preco do aluguel, limitado
inicialmente a R$ 900,00, fato que foi alterado pelo Decreto
Municipal n°413,de 8 de Novembro de 2019 (JOM, Ed. n° 1004,2019),
que institui o valor da locacao vinculado a um laudo de avaliacao
mercadolégico, permanecendo neste campo, o preconceito com a
origem das familias e a preocupacao com danos aos imoéveis.

Por fim, se coloca também como obstaculo, a questao da
regularidade dos iméveis na cidade para locacdo com o poder
publico. A grande maioria dos iméveis na cidade de Marica,
mesmo 0s que estdo em loteamentos formais, ndo possuem
regularidade documental junto a prefeitura, devido a cultura
da autoconstrucdo e as altas taxas para legalizacdo, o que
desestimula os proprietarios a buscarem a regularidade de seus
iméveis. Apesar da Lei que instituiu o Programa de Locacao
Social flexibilizar essa questdo, devido ao conhecimento dos
gestores a época da realidade municipal, criando o instrumento
da vistoria técnica para verificacdo da habitabilidade do imoével,
com emissao de laudo de vistoria assinado por responsavel
técnico (arquiteto ou engenheiro civil), ha grande restricao
interna quanto a locagao de iméveis sem habite-se e, por outro
lado, a prefeitura ndo possui nenhum programa de incentivo a
regularizagcao de iméveis na cidade.
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Apesar dos esforgos iniciais, apés as ultimas elei¢oes, houve
um novo arranjo politico que levou a mudangas de diretrizes do
governo, que culminou na troca da gestao da pasta de Habitagao,
alterando alguns conceitos basicos na conducao dos programas
implementados, como por exemplo, os beneficios de locacado
passarem a ser pagos diretamente aos beneficiarios, tercerizacao
de atividades antes realizadas por equipe propria, alteracoes
legislativas, paralizagao parcial do programa de realocacao
das familias moradoras em areas de risco, em especial as que
moram as margens do rio Mumbuca no centro da cidade, objeto
do inquérito civil do MP (Ministério Publico) n° 2010.00070905,
dentre outras, o que demonstra a dificuldade de continuidade
inerente ao processo politico brasileiro, mesmo em caso de
reeleicodes.

Em 14.06.2021, a Lei Municipal n° 2831/2018 foi alterada
através da Lei Municipal n°3022/2021,com ajustificativa de reduzir
a bucrocracia e facilitar o acesso a moradia. O contrato de locacao,
anteriormente feito entre a Prefeitura e o proprietario, passa a ser
entre o proprietario e o beneficiario, cabendo a prefeitura conceder
o dinheiro diretamente ao beneficidrio que fica responsavel por
buscar moradia por conta propria e apresentar a prefeitura, imével
compativel com as regras do programa. O valor do beneficio
passa a ser creditado em moeda Mumbuca*?, tendo como fonte os
recursos dos royalties do petréleo. A manutencao do subsidio esta
condicinado a adimpléncia de todos os encargos, tributos, taxas
e servicos ligados ao imével, cabendo ao beneficidrio apresentar
trimestralmente a Secretaria de Habitagao, os comprovantes. O
valor mensal do subsidio temporario, o tempo de vigéncia do
beneficio nao foram definidos nessa publicagao (JOM, Ed. n° 1176,
2021).

A Lein® 3022 de 14 de junho de 2021 altera o caput do Art 1°
e inclui o paragrafo Gnico neste artigo e altera o caput e os §§ 1°
Usque 3° e inseri o §4°, do art 5° da Lei n° 2.831 de 26 de Outubro
de 2018 e passou a ter a seguinte redacao:

48 Mumbuca é uma moeda social criada no municipio de Maricd para fomentar
a economia local. Inicialmente pensado como um auxilio complementar
da renda de familias de baixa renda, foi ampliado para uma estrutura de
fomento de diversas naturezas de economia solidaria (autor).
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Art 1° - Esta lei institui o Programa de Locagdo Social de
Maricd, que tem por objetivo a concessdo do beneficio
denominado Locagdo Social, em forma de pecinia, na moeda
social Mumbuca, considerando a oferta de habitacdo como
parte de uma politica urbana comprometida com o pleno
desenvolvimento das fungoes sociais da cidade, do direito
a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte, aos servigos publicos,
ao trabalho e ao lazer.

Paragrafo Unico. Programa de Locacdo Social de Maricd
trata-se de beneficio assistencial eventual, destinado
a atender necessidades advindas de vulnerabilidade
temporaria e calamidade publica.

Art. 5° A Locacao Social serd instituida mediante contrato
estabelecido entre o beneficidrio e o proprietario do imével,
restando a obrigacdo de apresentacdo do referido contrato
a Secretaria de Habitacdo e Assentamentos Humanos, em
prazo e condicoes a serem definidos por Decreto.

§ 1° O valor mensal da concessao temporaria do subsidio do
Programa Locacgdo Social, por habitacdo, serd definido apds
analise técnica de Comissdo Especializada, com critérios a
serem estabelecidos por meio de Decreto.

§2°Sera condicao para manutencdo do subsidio a adimpléncia
de todos os encargos, tributos, taxas e servicos referentes ao
imével: condominiais, energia, dgua, IPTU, aluguéis mensais
e quaisquer outras relacionadas ao imével.

§ 3° Somente poderao ser objeto de locagao nos termos do
Programa Locacao Social os iméveis localizados no Municipio
de Marica.

§ 4° O Programa a que se refere esta Lei ndo podera ser imple-
mentado em areas de risco, definidas pela Defesa Civil, e em
areas de preservacdo ambiental permanente, definidas em lei.®

Apbs a alteracdo na lei, foi emitido o Decreto n° 717 de 07
de Julho de 2021 que regulamenta a Lei n° 3.022/21 e revoga o
Decreto n° 413 de 08 de novembro de 2019, sendo atualmente a
legislacao que vigora no municipio para o programa de Locacao
Social. Alguns pontos e termos relevantes devem ser destacados
nesta regulamentacao (JOM, Ed. n° 1186, 2021):
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e Ter como um dos objetivos, a adequacao das politicas
urbanas por meio do cumprimento da funcao social da
propriedade;

¢ As competéncias da Secretaria de Habitagdo, nao sé na
gestao dos beneficios, mas também como promotora
das articulacOes necesséarias ao melhor apoio as familias
na garantia da habitabilidade dos iméveis, através das
avaliacoes prévias das edificacoes e de cadastramento
de banco de imoéveis, e também, no ambito de outras
politicas publicas que possam desenvolver a autonomia
das pessoas e mobilidade social, grande desafio de uma
politica de Locacgao Social;

e A inclusao definitiva do Banco Popular de Marica como
orgdo responsavel principal pelo pagamento dos subsidio
de locacdo social ao beneficidrio em moeda social
Mumbuca.

e A vedagdo expressa de locagdo de imoveis em areas de
risco ou inapropriadas para moradia, deixando claro que
a locacao do imével pelo beneficidrio nao pode conflitar
com objetivo do programa de evitar que novas ocupagoes
de areas de risco ou inapropriadas venha a ocorrem,
potencializadas pelo programa, algo comum de acontecer
nos programas de aluguel social normalmente aplicados
pelos governos estaduais e municipais no Brasil;

e O imoével deve estar localizado em uma distancia
maxima de 10 (dez) quilémetros da residéncia originaria
do beneficiario, onde o grupo familiar desempenha suas
atividades, trabalho, escola, etc.;

e Os valores do subsidio mensal serem definidos por
meio de pesquisa mercadolédgica, realizada através da
comissao de avaliacdo do programa, sendo o valor do
beneficio limitado ao méaximo de 14 UFIMAS mensais —
Unidades Fiscal de Marica.

Além das alteragdes na legislacao, foi langado em setembro

de 2021, um edital de credenciamento de iméveis para
possiveis aquisicoes, conforme interesse da administragao para
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atendimento as demandas habitacionais. A ideia é formar um
parque imobilidrio, o preco pago pelo municipio, caso venha
adquirir alguns dos iméveis cadastrados, fica condicionado
ao limite maximo de valores, relatério de vistoria do imodvel e
social e a aprovacao do Legislativo para cada aquisicao. Segundo
informacoes do site da prefeitura, até a data do 08 de Janeiro
de 2022, haviam sido aprovadas trés compras pelo Legislativo
Municipal (JOM, Ed. n° 1260, 2021).

Com o evento mais recente das chuvas de 1 de abril de
2022, que atigiram parte significativa da cidade de Marica com
enchentes e alagamentos, houve a necessidade emergencial
de ampliar a concessdo do beneficio e, segundo informacoes
do site da Prefeitura, 150 familias tiveram que deixar suas
casas e passaram a receber o aluguel social no valor de 1500
mumbucas, ampliando os beneficiarios de 20 até entao, para 170
aproximadamente (MARICA-PMM,2022),

O programa também estd servindo para atender as familias
que estao sendo retiradas da area caracterizada pela Defesa Civil
como de risco geoldgico alto, conhecida como “Comunidade do
Morro do Amor”, na regido Central da Cidade de Marica. Apesar
do carater inovador da politica proposta inicialmente e das
particularidades do programa maricaense, o que na pratica existe
hoje, € um programa com caracterisiticas transitorias entre uma
politica de “Aluguel Social Melhorado” para um programa de
Locacao Social, por contar em seu arcabouco legal, com premissas
e critérios mais sérios para adesdao ao programa, COmo por
exemplo, laudos da Defesa Civil classificando o risco do imével,
a existéncia de uma comissao para avaliagdo da concessdo e
acompanhamento dos beneficios, critérios de habitabilidade
para os imoéveis alugados, proximidade do local de vivéncia dos
grupos familiares. Ou seja, existe uma preocupagao expressa
na legislacdo, em blindar os efeitos negativos de uma politica
puramente de aluguel social, além de formas operacionais mais
controladas que permitem maior dominio da gestdo sobre os
efeitos praticos do programa na garantia de condi¢ées minima
de habitabilidade dos iméveis alugados (Figura 30-33), evitando
o fomento de novas ocupacdes irregulares.
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Figura 30 - Iméveis alugados pelo Programa de Locagdo Social de
Maricd, a direita imével no bairro de Itapeba e a esquerda, imével
no bairro de Aracgatiba

Fonte: SEHAB-Marica

Figura 31 - Iméveis alugados pelo Programa de Locagdo Social de
Maricd, a direita, imével no bairro Centro e a esquerda, imével no
bairro Aracatiba.

Fonte: SEHAB - Marica

Figura 32 - Iméveis alugados pelo programa de Locagdo Social de
Maric4, iméveis no bairro de Ponte Preta.

Fonte: SEHAB - Marica
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Figura 33 -Iméveis alugados pelo programa de Locagéo Social de
Maricé no bairro de Bambui.

Fonte: SEHAB - Marica
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Capitulo III

Sobre as vantagens da locagao social:
apontamentos

aseado no apresentado até aqui, pode-se afirmar que

Bo objetivo principal da locagao social é atender as
necessidades de moradia digna, disponibilizando habita¢des
acessiveis, seguras e com boas condi¢oes de habitabilidade,
principalmente para as familias que ndo conseguiriam acesso
a tais condigoes de outras formas, sem a intencao de auferir
lucros.

Partindo deste entendimento, antes de elencar as
vantagens da locacdo social como politica publica, faz-
se importante destacar da observacdo das experiéncias
existentes, alguns principios fundamentais desta politica
habitacional, a saber:

1) Primeiro, a ndo-lucratividade; isto, contudo, nao exclui
possibilidades de participacao da iniciativa privada com
vista ao justo lucro, mas deixa claro a centralidade e
a necessidade das instituicdes sem fins lucrativos na
viabilizacdo deste tipo de politica, como demonstrado
no capitulo anterior nas experiéncias europeias, que
contam com diversas instituicoes sem fins lucrativos na
promogao do provimento de moradia digna, sendo um
contraponto a légica do mercado, de maximizacao dos
lucros, que nao permite que suas solu¢des cheguem as
familias de menor renda.

2) Um segundo fundamento é a nao producao de
externalidades negativas, ou seja, a garantia de
que as habitacoes para locacdo social devem ser de
boa qualidade, bem localizadas, de preferéncia nas
centralidades urbanas com equipamentos publicos e
acesso aos servicos e transportes, ou seja, as mesmas
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condicoes que uma moradia fornecida pelo mercado
privado podem proporcionar.

3) Um terceiro pilar fundamental é a seguranca na posse
do imovel, garantindo ao morador de nao ser despejado
arbitrariamente, nem sofrer com grandes aumentos nos
valores praticados dos aluguéis. A robustez necessaria
de um sistema de locagao social, portanto, s6 é possivel
com um nucleo institucional forte, com diretrizes claras,
instituidas através da criacao e melhoria do arcabougo
legal quanto a politica habitacional que inclua a locacao
social como alternativa.

Salvaguardados os fundamentos, a locacdo social, como
alternativa de politica habitacional, apresenta varias vantagens
e pode ser um instrumento eficaz de provimento de moradia
digna. Frente aos modelos internacionais de aplicagdo dessa
alternativa habitacional, expostos no capitulo anterior, podemos
elencar algumas das vantagens institucionais e sociais da
implementacao de um programa estruturado de Locagao Social
no Brasil, como forma de evidenciar uma efetiva e eficiente
alternativa, necessaria para complementar a politica da casa
propria, equilibrar o mercado e promover a moradia digna para
a populacdo de menor renda. Dentro desse contexto além das
vantanges algumas propostas e formar de viabiliza-las também
serao elencadas.

Algumas propotas e as vantagens institucionais delas:

e O Estado como agente regulador: garante as regras e
define os critérios para financiamento e subsidios. O
Estado pode atuar como potencializador da insercao
urbana dessa habitacdo. Garantir para locagao social,
atravésdalegislacaourbanistica,umpercentualminimo
de iméveis, em relacdo ao numero total de unidades
construidas em empreendimentos habitacionais, e
disponibilizar terra bem localizada para habita¢do de
interesse social, considerando a oferta de transporte e
infraestrutura urbana. O Estado pode também construir
erequalificar edficacdes abandonadas ou subutilizadas.
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Tudo isso eleva a capacidade de atendimento ao
publico alvo, a populacdo de menor renda, isso feito
através de Programa de Locagao Social, garantindo
um valor do aluguel compativel com a renda e dando
maior flexibilidade de mudanca de moradia, de
acordo com as necessidades das familias, permitindo
assim, a existéncia de um servigo publico continuo
de moradia.

Empresas publicas ou privadas, sem fins lucrativos,
como os agentes construtores e gestores da habitacao
social: esses agentes recebem financiamentos e
subsidios do governo, entre eles, a diminuicdao de
impostos para construcdo, operagao e gestao de
habitagoes sociais, facilitando a implantacao de maior
numero de projetos compativeis com a realidade local
de cada municipio ou regiao.

Bancos publicos e o Estado (Governo Federal, Estadual
e prefeitura local) como financiadores: fornecem o
financiamento, garantindo mais recursos e diversificando
as fontes orcamentarias.

Incentivos econdmicos do Estado para agentes
construtores e gestores: subsidios, empréstimos, isengoes
fiscais, créditos fiscais, reducao de impostos, terras
com custos menores, potencializando a viabilidade dos
projetos.

Incentivos econdémicos aos beneficidrios: Os valores do
aluguelinferiores ao de mercado. Subsidios de acordo com
o tipo de realidade dos beneficiarios a serem atendidos;
tempo ilimitado no imével, desde que cumpridos os
pré-requisitos de renda; facilidade da mudanca do local
ou tipo de moradia, conforme a realidade presente da
familia.

Contrapartidas dos agentes construtores ou gestores:
garantia de uma porcentagem minima de unidades
habitacionais construidas a serem destinadas para
habitagao de interesse social; apresenta como vantagem
a presenca de mix social nos empreendimentos
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habitacionais e no territério; obrigacdao de manutencao e
gestao dos iméveis, desonerando o Estado de um grande
contingente de funciondrios para a construcao e gestao
dos programas de Locacao Social.

Utilizagdo de iméveis publicos e privados: viabilizar a
utilizacdo de imovéis publicos ou privados ja disponiveis
na centralidade das cidades, otimizando os espacos ja
construidos, dando-os uma funcao social e diminuindo a
necessidade de construgao de novas moradias.

A existéncia de um parque locaticio publico permite
influenciar nos precos do mercado de aluguel para
moradia, mitigando os excessos da especulagao
imobiliaria.

A locagao social como politica publica habitacional de
longo prazo, quando existe um parque publico, permite,
através do pagamentos dos aluguéis, o retorno do valor
investido nas unidades habitacionais, o que néo é possivel
nos programas de financiamento da casa propria em que
o subsidio publico (dinheiro publico) é transferido para o
mercado imobilidrio privado.

Vantagens sociais para os beneficiarios:

e Menor custo para morar com dignidade: o aluguel é

uma op¢do mais econdmica para quem nao pode se
comprometer com o0s custos envolvidos na compra e
manutencao de uma casa propria.

Mobilidade: o aluguel viabiliza maior mobilidade para
pessoas que, por motivos diversos, como por exemplo,
mudanca de local de trabalho e estudo, necessitem
mudar e nao podem estar vinculados definitivamente a
um local.

Flexibilidade financeira: o aluguel permite, conforme o
momento financeiro de cada familia ou pessoa, mudar
de uma moradia mais cara para uma mais barata ou vice-
versa.
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e Manutencao do imével: Menor custo com manutencao
dos imoveis, pois grande parte dos custos de manutencao
estd a cargo do proprietario ou das institui¢des gestoras
do parque locaticio.

e Moradia adequada para pessoas com necessidades
especiais ou doencas cronicas: Imoéveis adaptados,
préoximos aos servigos de saiide e urbanos, viabilizam
o exercicio das rotinas dessas pessoas, permitindo que
as mesmas desenvolvam uma vida plena e com maior
independéncia.

Ao longo do tempo, as experiéncias dos paises que
aplicaram a politica de Locagdo Social mostram que foram
sendo adotadas diferentes abordagens, e ajustes foram feitos,
conforme a aprendizagem, as necessidades que se apresentaram
e os avancos dos processos de gestdo dos programas. Isto traz
a vantagem do aprendizado ja acumulado destas experiéncias.
No inicio, o Estado praticamente atuava sozinho no provimento
e gestdo do parque locaticio, o que foi sendo substituido
pelas entidades, restando ao Estado a funcdo de regulador e
financiador das entidades sociais e/ou privadas para construgao
e gestao das moradias.

O sistema de duplo subsidio, incentivos para construcao
e manutencdo das unidades habitacionais para construtores
e empresas privadas e para os beneficidrios, através da
complementacao dos valores do aluguel, ou seja, incentivos
tanto ao provimento, quanto ao acesso a unidade habitacional,
proporcionou moradia digna inserida na malha wurbana
infraestruturada, mostrando a capacidade da politica de Locagao
Social dialogar efetivamento com a politica de planejamento
urbano, o que caracteriza uma outra grande vantagem desta
alternativa.

O atendimento a diversas classes sociais, em especial as
de menor renda, com valores de alugueis abaixo do mercado
favorece o mix social, sem restricoes de tempo e com subsidios
de acordo com o tamanho da familia, permite a mobilidade
tanto na localizagao quanto no tamanho do imével, e em caso
de melhoria da renda ha possibilidade de permanecer no
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programa, realizando ajustes na faixa de renda de acordo com a
nova situacao da familia. Tudo isto se coloca como vantangens
em vista do modelo da casa propria e explica parte do éxito
em locais onde foram implementados, pois ndo onera as
familias com uma grande divida, imobilizando-a para sempre
em determinado local, tendo em vista os longos prazos de
financiamento, dando as familias maior liberdade ao longo da
vida para atender suas reais necessidades.

Tudoisso favorece o atendimento a necessidade por moradia
digna, de forma mais agil e continua, do que o provimento pelo
modelo de mercado da casa propria, com reducao de custos de
construcdo e operacionais para o Estado, com a interacao entre
o estoque publico e privado em areas urbanizadas e de melhor
localizagdo. Na perspectiva urbanisitica e ambiental, essa politica
favorece uma compactacao da cidade e evita seu espraiamento,
um efeito negativo cldssico dos conjuntos habitacionais da
modalidade casa proépria.

Todas essas vantagens e potencialidades da politica de
locacao social, apresentadas no texto, de fato, s6 poderao
ser concretizadas se houver a construcao de uma politica
completa, estruturada como uma alternantiva ampla, com um
processo participativo de formulagdo, gestdo compartilhada
e um forte e efetivo acompanhamento social, associado a
outras politicas publicos de educacdo, saude, emprego e
renda, dentre outras.

Entretanto, apesar da locagdo apresentar as vantagens
elencadas acima, a sua implementagdo como politica publica
encontra obstdculos e dificuldades muito ligados a pré-
conceitos construidos ao longo de décadas de politicas voltadas
exclusivamente para o mercado imobilidrio e que precisam
ser enfrentados e superados para que seja possivel avancgar
na diversificacdo de alternativas de provimento de moradia
digna para populacdo brasileira, que é diversa, heterogénea e
apresenta necessidades especificas que variam de cidade para
cidade. O diagrama 01 faz uma sintese em quatro, as principais
vantagens de um sistema de locagao social que, em resumo,
abarca os apontamentos deste capitulo.
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Diagrama 1 - As quatros principais vantagens da Locagao Social
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Fonte: produzido pelo autor através da ferramenta Canva.
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Consideragoes finais:

Desafios, obstaculos,
dificuldades e conclusoes

m pleno Século XXI, a questdao da moradia ainda nao foi

resolvida na grande maioria dos paises, em especial, nos
da América Latina como o Brasil. O tema estad no debate publico
e coloca dois aspectos principais, a necessaria reconsideracao
da perspectiva do papel do poder publico e a do direito ao acesso
a moradia, imprescindivel a vida digna, independentemente da
classe social e nivel de renda.

Conforme abordado pelo Capitulo I, o processo de
urbanizacao brasileiro gerou a questdo habitacional do Brasil,
com periodos de total auséncia de qualquer politica publica
habitacional ou de governos que optaram por politicas
habitacionais exclusivamente direcionadas para a propriedade
privada e o “sonho da casa prépria”. O custo social de uma
progressiva politica de mercantilizacdo da moradia tirou dela
a sua natureza social, transformando-a em um componente
de transacdes financeiras privadas. £ evidente que no sistema
econdmico capitalista no qual estamos inseridos, a propriedade
privada individual é um elemento central (ROLNIK, 2015).

Entretanto, conforme as evidéncias das praticas das
politicas habitacionais implementadas até o momento no
Brasil (baseada na producgdo massiva, localizacdo periférica e
propriedade privada e individual) e dos conceitos e argumentos
tedricos trazidos pelo texto demonstram, é necessario refletir
e debater o conceito da casa propria como estratégia Gnica de
provimento de habitacdo para os brasileiros, principalmente no
contexto das grandes cidades.

Este modelo tem demonstrado grande limitagdo quanto a
garantir o direito a cidade e a moradia digna. As experiéncias
de producao habitacional para compra da casa propria, na
grande maioria dos casos, acabam funcionando como uma
transferéncia de recursos publicos para o mercado imobiliario,
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beneficiando proprietdrios e investidores, em detrimento
das solugdes adequadas para a populagcdo de menor renda.
Portanto, é necessario desmistificar que somente a propriedade
de um imével é capaz de fornecer moradia digna as pessoas e
abrir a possibilidade para implementacao de diversas outras
modalidades de solugdes habitacionais que podem também,
efetivamente, garantir este direito e superar este idedrio. Este é
o grande desafio a ser enfrentado (ROLNIK, 2015).

Este conceito da necessidade de diversificacao de solucdes
habitacionais se sustenta na demanda que é diversificada. As
necessidades habitacionais da populacdo brasileira variam
de acordo com as diferencas sociais, econdmicas, regionais
e étnicas de um pais continental como o Brasil. Sendo assim,
para universalizar o acesso 4 moradia digna faz-se necessario
ampliar as alternativas de solucoes habitacionais.

Nesse contexto, o papel da habitacdo de interesse
social como um servico publico, através de um programa
permanente de Locagao Social, ganha importancia, frente
aos diversos obstaculos que dificultam o acesso a moradia
digna, dentre eles, o principal é reverter a légica da producao
habitacional periférica, para uma légica de moradia de
interesse social bem localizada, préoxima das oportunidades
de trabalho e dentro das areas com infraestrutura e servigos
urbanos. A disponibiliza¢do de moradias, a precos acessiveis,
é um dos caminhos para sair da dindmica segregacionista dos
programas habitacionais de mercado e seus financiamentos
que excluem as familias de mais baixa renda da possibilidade
de morar dignamente.

Dentro da légica da producao de mercado, outra grande
questao que se coloca é a permanéncia das familias nas
moradias disponibilizadas que, no modelo atual, acabam sendo,
em grande parte, expulsas ou subjulgadas por poderes paralelos
ao Estado, nas comunidade mais periféricas, ou pelo processo de
gentrificacdo, em outros contextos de regides mais valorizadas,
ou seja, o repasse para familias de renda superior, por meio da
venda do imoével, que pode ser realizada através de registro de
iméveis no cartério e orgaos publicos ou de maneira informal, as
margens do sistema.
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No sistema de Locacdo Social, essas externalidades
negativas podem ser superadas por ndo ser dada a propriedade.
Os iméveis sao publicos ou privados e as familias pagam um
valor de aluguel subsidiado vinculado a renda familiar e nao
ao valor de mercado do imével. Neste sistema, as pessoas tém
o direito a moradia digna garantido, mas nao tem o direito de
vender ou se apropriar indevidamente do investimento publico,
sendo o controle social da pés-ocupacao mais efetivo, realizado
pelos orgaos municipais ou pelas proprias organizagoes sociais
sem fins lucrativos envolvidas na gestao do parque locaticio.

Outro aspecto positivo da locagao social é ser uma politica
diretamente alinhada com o conceito de Direito a Cidade, pois
é um instrumento que desvincula o direito a moradia do direito
de propriedade privada e protege o beneficidrio das flutuagoes
comuns do mercado. Desenvolver um mercado de aluguel requer
um conjunto de medidas tanto para proteger o inquilino, quanto
o proprietario. Neste cendrio, também sao desafios a serem
enfrentados, melhorar o arcabouco legal, criar ferramentas para
incentivar investimento em locacao de imoéveis (BALBIM, 2015).

As experiéncias internacionais trazidas sucintamente
pelo Capitulo II, em especial as europeias, que dispdoem de um
conhecimento acumulado e seus pontos comuns demonstram
um caminho para o Brasil que pode e deve ser aproveitado,
principalmente no que cabe as licdes aprendidas. Entretanto,
cabe ressalvar também que ndo podem ser adotadas, sem antes
uma reflexdo sobre os contextos regionais e urbanos do Brasil
que sao diferentes das de outros paises (MARICATO, 2015).

As formas de subsidios para o provimento de moradia de
aluguel nas experiéncias europeias basicamente se resumem em
reduzir o custo da moradia a um nivel acessivel e/ou dar apoio
financeiro ao inquilino para completar o valor do aluguel. O
primeiro, a reducao do custo da moradia, é destinado ao segmento
da sociedade que constréi, com objetivo de aumentar a oferta de
habitacao, ou seja, a producao de moradia para locagdo. Podemos
citar alguns exemplos sobre essa situagdo na Unido Europeia,
como a reducdo de aliquota do IVA (Imposto sobre o Valor
Agregado), podendo ser zerado no Reino Unido; diminui¢ao de
impostos sobre a propriedade a nivel local em cidades na Franga;
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empréstimos publicos diretos a juros baixos sdo fornecidos na
Austria e Noruega através de fundos provinciais rotativos ou, no
caso da Noruega, pelo Banco Estatal de Habita¢do. Os municipios
e governos estaduais podem fornecer terrenos para programas
de habitagao social e os fundos necessarios para infraestrutura
e melhorias das habitacdes existentes, bem como fornecer
garantias para empréstimos dentre outras formas, muitas vezes,
simultaneas de subsidios (PEPPERCORN e TAFFIN, 2013).

O Segundo envolve os inquilinos, empregadores e
organizacdes sociais. Na Francga, existe uma contribuicao
obrigatéria para todas as empresas nao agricolas, com mais de 20
funciondrios, fixada em 1% da folha de pagamento que é usada
no setor de locacao social, em subsidios e empréstimos com juros
baixos para construcao e melhorias das unidades habitacionais.
Na Austria, os inquilinos, apés 10 anos de ocupacao, tém o direito
de comprar o imével; na Dinamarca, é solicitado o depédsito de
2% do valor da moradia, reembolsavel apés partida (quando a
familia deixa o imovel), e que pode ser obtido com empréstimo
junto a prefeitura para financiar o depésito. Outras formas sao
os pagamentos diretos mensais dados aos inquilinos para ajuda-
los no valor do aluguel, modalidade muito adotada na maioria
dos paises europeus, por meio de vouchers que sao dados aos
inquilinos para que eles possam encontrar moradia de aluguel,
dentre outros modalidades (PEPPERCORN e TAFFIN, 2013).

O Capitulo II também traz alguns apontamentos sobre
paises da América Latina. De modo geral, é possivel observar um
grande atraso na construgao de solugoes alternativas a produgao
de mercado, muito devido a influéncia da corrente neoliberal
que passa a prevalecer a partir dos governos militares que
tomaram grande parte dos paises latinos. Esta ideologia culmina
no que Erminia Maricato chama de analfabetismo urbanistico
e geografico, uma expressdo para resumir a ignorancia que
predomina nos governos e na populagao sobre a realidade da
cidade, o que explica em parte a auséncia de politica urbana
adequada, em especial na area habitacional, econémica e social
(MARICATO, 2015).

Mesmo assim, existem experiéncias importantes na
América Latina, como o sistema cooperativista do Uruguai que
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viabilizou alternativas de provimento de habitacao de interesse
social, em diversas modalidades e formas de acesso, entre elas
a locacao social. Através de uma rede de administracao de
propriedades coletivas, foram gerados projetos mais adequados
aos interesses dos cooperativados, com soluc¢des construtitivas
de melhor qualidade (CASTILLO E VALLES, 2014).

No Chile, apesar do radical processo de liberalizacoes
e desregulamentacoes das politicas sociais e econdmicas,
tornando-o um Estado predominantemente liberal, foram
mantidas estruturas como o Ministério da Habitacdo e do
Urbanismo que acumulou experiéncias e proporcionou uma
grande producao habitacional de interesse social, através do
mercado, que atendeu parte significativa do déficit quantitativo
existente nesse periodo, mas agravou a crise urbana com seus
conjuntos periféricos (SUGRANYES, 2005; PIRELLI, 2011).

A partir dos anos 2000, com a bagagem histérica acumulada,
o Chile vem buscando aprimorar sua politica nacional de
habitacao, através da colaboracdo das Secretarias Ministeriais
de Habitacdo e Urbanismo com as prefeituras, em relacao ao
planejamento urbano. Houve mudangas em marcos legais que
viabilizaram a incorporacao de entidades descentralizadoras,
com funcgdes de realizar estudos para aquisicao de terrenos para
os programas, execucao de obras etc. Nesse sentido, foi criado
o Fundo Competitivo para projetos habitacionais solidarios
(FVS) que tem por objetivo financiar projetos das entidades
organizadoras da demanda, cooperativas, associagdes dentre
outras (SUGRANYES, 2005; PIRELLI, 2011).

Essa descentralizacdo da gestdo habitacional pelo Estado
proporciona maior clareza quanto a demanda, pois muda
a légica. Assim, no lugar de o Governo se restringir a licitar
e financiar a oferta, subsidiando as construtoras, torna-se
necessario apresentar projetos elaborados de acordo com a
especificidade de cada contexto local, com elementos que
viabilizem o empoderamento social do empreendimento para o
qual se deseja o apoio financeiro. A incorporacao das entidades de
gestdo de imoéveis sociais traz uma inovacao na politica chilena
e possibilita a diversificacdo dos programas que, anteriormente,
eram exclusivamente para producao de novas casas e hoje, véem
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assumindo modalidades mais complexas, como os subsidios
para locacgao social (SUGRANYES, 2005; PIRELLI, 2011).

Na Colombia, existiram desde a terceira década do século
XX, estruturas de governo criadas para o desenvolvimento
direto de agoes relacionadas a producao habitacional. Entre tais
instituicoes, pode destacar o Banco Central de Hipoteca, o I.C.T
(Instituto de Crédito Territrial) e a Caja de Vivenda Popular, que
proporcionaram transferéncia de recursos financeiros para os
municipios construirem bairros modelos. Esses bairros serviram
como instrumento para incentivar a industria da construgao
civil, sendo responsaveis por grande parte das estruturas
existentes das cidades na Colombia. Vigoraram até 1991,
quando houve mudanca no sistema financeiro que facilitou o
acesso ao crédito, estruturando novas bases de apoio a politica
habitacional com o Sistema de Subsidios a Habitacao Familiar
(SFV), cuja funcao era fornecer crédito para compra de moradia
no mercado e o Instituto Nacional de Habitacdo e Reforma
Urbana (INURBE) que desempenhava a tarefa de regulamentar
e administrar o sistema de subsidio a moradia para familias de
baixa renda, dando assiténcia técnica aos governos municipais,
entidades locais e organizacdes populares de habitacdo. Com
isso, era demonstrado que havia, até entdo, duas vertentes,
uma voltada para o mercado e outra, que possibiilitava, mesmo
que modestamente, algumas alternativas. No entanto, isso se
perde totalmente, a partir de 2003, com a exting¢ao do INURBE e
a implantacao da politica chamada de “Pais dos Proprietarios”
que incentivou a compra de moradia no mercado, através de
mecanismos de aumento do valor do subsidio fornecido pelo
SFV, reducao das taxas de juros, entre outras a¢des que acabaram
por desistimular a descentralizacdo da politica habitacional,
nao havendo a partir de entdo, nenhum espacgo para pensar o
desenvolvimento de politicas alternativas de moradia digna.
Prevaleceu desde entdo, a propriedade privada como Unica
opgao, o que acabou por agravar ainda mais a crise urbana na
Colombia (GIL, 2014).

Na Argentina, apds um novo marco institucional e financeiro
voltado para politica habitacional, foi criado o Sistema Federal
de Habitacgdo, pensado como um instrumento para viabilizar as
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condicOes necessarias para um acesso mais rapido a moradia
pela populacao. Tal sistema possibilitou alguns resultados
positivos, como a descentralizacdo dos recursos do FONAVI
(Fundo Nacional de Habitacdo), permitindo que os municipios
e entidades sem fins lucrativos pudessem ter maior acesso aos
recursos e autonomia para conduzir seus préprios projetos
habitacionais, o que anteriormente s6 poderia ser executado
pelo governo federal.

A implantagado do novo sistema possibilitou maior nimero
de construgdes entregues por ano e maior diversificagdo dos
projetos em relagao as tipologias. Foi possivel também aumentar
os recursos para habitac¢ao, com a viabilidade de agregar recursos
dos proprios municipios, privados e do sistema financeiro,
além da contribuicdo na geragao de empregos. Entretanto, a
construcdo via empresa foi predominante, se comparado a
outras modalidades, o que nao alcancou, na escala desejada, a
esperada diversificacdo de alternativas por outros atores sociais
como o cooperativismos, ONG’s e outras organizagoes que
trabalham junto a demanda permanecendo a predominancia
das solucdes de mercado (CUENYA, 2000).

No Brasil, conforme o Capitulo I demonstra em seu sucinto
histérico, que a moradia de aluguel era predominante em grandes
cidades como Sao Paulo, fato que comegou a mudar apds Lei do
Inquilinato, congelando os alugueis, levou a um desistimulo na
producao de moradia de aluguel, passando o governo a concentrar
esforcos no provimento de moradia por financiamento bancario,
através da politica da casa prépria, em uma estratégia de alavancar
a construgao civil, forma rapida de criar empregos, estimular a
econdmia e trazer estabilidade politica aos governos, o que foi
consolidado definitivamente nos governos militares e acentuado
apés processo de redemocratizacao.

Dentro deste contexto, o Estado brasileiro, até os dias
atuais, tem como politica habitacional o provimento de moradia
através do mercado, modelo que ja demonstrou suas limitacgoes
e tem cobrado um preco a sociedade brasileira, a acentuacgao
dos problemas urbanos. Isto coloca a necessidade urgente de se
pensar alternativas de moradia digna e o aluguel pode ser uma
opcao de moradia para muitas pessoas.
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Alguns municipios, no seu papel complementar, tém
experimentado algumas alternativas, como o programa
de locacdo social da cidade de Sao Paulo que viabilizou
algumas moradias para aluguel na centralidade da cidade. Os
empreendimentos construidos e reformados compdéem um
parque locaticio municipal e atende familias com renda de até
trés salarios minimos.

Osrecursos para as intervengoes foram originarios do Fundo
Municipal de Habitacdo e de verbas federais; os beneficidrios
pagam um valor de aluguel que nao ultrapassa o limite de 15%
da renda familiar, sendo o restante subsidiado pela COHAB-SP. O
aluguel recolhido retorna para o Fundo Municipal de Habitagao
(D'OTTAVIANDO, 2014).

O contrato do aluguel pode ser renovado a cada dois anos,
os custos das contas de prestadoras de servigos e do condominio
sdo pagos pelos moradores, os custos com manutencoes
preventivas, como de elevadores, por exemplo, sdo custeados
pela prefeitura através do Fundo Municipal de Habitacao.

Os obstaculos e dificuldades ao longo do tempo foram
se apresentando sendo, em Sao Paulo, a gestdao do parque
locaticio o maior deles, pois é necessario um forte aparato de
acompanhamento que o governo municipal nao consegue dar
conta, frente a realidade social dos beneficiarios. Outro aspecto
principal sdo as dificuldades inerentes ao processo politico
brasileiro que provoca descontinuidade de politicas publicas nao
estruturais. Entretanto, mesmo com todas essas questoes, as
familias usuarias do programa de locacao paulista apresentaram
melhora significativa nas condicoes de vida frente a realidade
vivida anteriormente (D'OTTAVIANO, 2014).

A experiéncia pioneira da cidade de Sao Paulo serviu
de exemplo para que outros municipios brasileiros, em
iniciativas solitarias e de menor expressao, dessem passos para
implementacao de suas proprias politicas de locagao social.

O municipio de Maric3, situado na regiao metropolitana do
Rio deJaneiro, tenta estabelecer, através de um modelo transitério
entre uma politica de aluguel social e uma politica de locagao
social sua experiéncia, que necessitou de muito didlogo para
a construcao do entendimento, por parte da municipalidade,
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da proposta em questdo, criacao de legislacdo especifica para
regulamentar um programa que incorporasse idéias avangadas
em suas normativas e estruturacao da equipe para fazer frente
a demanda foram grandes desafios.

Como obstaculos e dificuldades, destacaram-se a falta de
compreensao dos orgdos internos quanto a necessidade de
implantacdo dessa politica, a construcao dos caminhos para
implementa-la de fato, junto ao executivo e ao legislativo
municipal, os valores de mercado dos aluguéis, o preconceito
com a origem das familias, a regularidade documental junto
a prefeitura dos imédveis disponiveis para locacao e por fim o
proprio processo politico brasileiro que provoca, devido aos
novos arranjos politicos, total ou parcialmente, neste caso
parcialmente, a descontinuidade da politica publica, mesmo em
caso de reeileicao.

Confrontar o histérico brasileiro e as experiéncias de alguns
locais do mundo, apresentados no texto, com as questoes que nos
instigam hoje no debate de solugdes alternativas para a questao
habitacional é fundamental para aprofundar a reflexao sobre a
complexidade do tema abordado. E importante destacar que, em
todo este contexto, a questdo fundidria tem protagonismo para
tornar possivel aimplementacao de projetos habitacionais, adotar
medidas que assegurem a disponibilidade de terrenos onde os
projetos deverao ser implementados. A abordagem da questao
habitacional sobre uma perspetiva mais abrangente, vinculada a
questao da politica urbana, com instrumentos de gestao do solo
eficientes e controle da especulacao imobilidria é impressindivel.

H3 interdependéncia entre politicas publicas, e a questao
da moradia estd diretamente ligada a outras dimensoes
complementares, por isso, nem sempre basta reforcar e
implementar programas habitacioniais para as camadas mais
pobres. E necessario que outras politicas urbanas caminhem
juntas como, por exemplo, as de esgotamento sanitdrio e
abastecimento de agua, as de transporte, infraestrutura urbana,
geracao de renda, regularizagao fundiaria e a democratizacao do
acesso a terra (AZEVEDO, 2007).

Portanto, é impressindivel que a politica habitacional
aconteca associada com uma politica urbana que viabilize
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e acione efetivamente a funcdo social da propriedade e os
instrumentos urbanisticos e legislativos de democratizacao
da terra, para ndo repetir os graves impasses do Programa
Minha Casa Minha Vida, onde seus resultados mostram a
total falta de didlogo entre a politica habitacional e a politica
urbana (MARICATO, 2015). Isto destaca a importancia de que
os repasses financeiros aos municipios estejam atrelados ao
desenvolvimento de suas estruturas de planejamento urbano e
de implementacao dos instrumentos e legisla¢des urbanisticas
que demonstre empenho do governo municipal com uma
politica urbana estruturada e atualizada (LIMA, 2018).

A partir do conhecimento da problematica e o
comportamento das iniciativas ao longo da histéria, é possivel
constatar que as normas, cédigos fiscais e regulamentacdes nao
podem servir para empurrar a populacdo cada vez mais para
a informalidade e, portanto, devem ser atualizadas e revistas,
de forma a incorporar elementos que criem um ambiente que
incentive a regularidade dos iméveis e favoreca um mercado
de locagao social. Para isso, os governos federal, estadual e
municipal precisam trabalhar uma série de questoes, que inclui
desde suas estruturas de planejamento urbano, a avaliacdo
do setor de locacgdo, marcos legais e contratuais, tributagoes e
subsidios e assim, desestimular o desenvolvimento de novas
periferias.

A questao da propriedade, base fundamental da politica
da locagao social, impoe a importancia de pensar mecanismos
que simplifiquem o acesso a moradia digna que passa,
necessariamente, por nao dar a propriedade e trabalhar com
o mecanismo de concessao. Isso estd ligado a dificuldade de
conseguir terra de qualidade no mercado devido aos seus custos,
a necessidade de fazer valer a funcao social da propriedade,
sejam elas publicas ou privadas, e a viabilidade financeira
dos empreendimentos publicos voltados para habitacdo de
interesse social. Isto é, superar o conceito da casa prépria para
um modelo de moradia no seu valor de uso e ndo como bem
de consumo, transpor os preconceitos e inércias normativas e
juridicas, impregnadas na administracao publica, que dificultam
a implementacao dos programas de PLS, que nao deve ser
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confundido com o programa de “Aluguel Social”, praticado
em alguns municipios, como na cidade Marica atualmente,
onde os valores sdo oferecidos a populacdo em situagoes de
emergéncia por um tempo limitado, para a familia procurar um
imével no mercado. Isto nao é Politica de Locagdo Social, apesar
dos elementos inovadores presentes nas normativas, pois
nao considera a locacdo como uma possibilidade de moradia
definitiva e sim, na esperanca de uma politica futura com a
finalidade de conseguir a propriedade de um imével (MILANO,
2014).

Portanto, para que, de fato, uma Politica de Locagao
Social possa ser implementada pelos municipios brasileiros é
necessario viabilizar um parque locaticio, e isto passa também,
pela implementacdo de instrumentos de politica urbana ja
existentes, dentre eles, os presentes na Lei n° 10.257/2001,
conhecida como Estatuto da Cidade, a saber: desapropiacao
urbana, a dagdo em pagamento de terreno urbano, instauragao
de processo administrativo de arrecadagdo para imével
abandonado, doagao de terrenos e imoéveis, em funcao da
transferéncia do direito de construir, compra de terrenos com
valor referente a venda de certificados de potencial adiconal de
construgao, utilizagdo do instituto do direito de preempc¢ao®,
imoveis arrecadados em funcao de herenca vacante, a cota de
solidadariedade®, dentre outras possibilidades (LIMA, 2018).

Portanto, desenvolver, de fato,uma politica urbana de acordo
com o estabelecido no Estatuto da Cidade, se coloca também
como uma das grandes dificuldades para a implatacao de um
programa de locacao social, porque os executivos e legislativos
municipais evitam aplicar leis tao avangadas, como o Estatuto
da Cidade. Ao aplica-las, é colocado em cheque o proprio
sistema politico vigente, baseado no patrimonialismo, uma

49 Direito de preempg¢ao confere ao Poder Publico municipal preferéncia para
aquisicdo de imédvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares
(Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001).

50 A cota de solidariedade é quando um empreendimento reserva parte de
sua producgao para habitacdo de interesse social, ou faz doagdo de terreno
para construcdo de habitacdo de interesse social ou doagbes financeiras
para que o municipio produza habitacdo e equipamentos publicos sociais
relacionados a moradia (LIMA, 2018).
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pratica comum nos municipios brasileiros onde os vereadores,
prefeitos, secretarios e seus asseclas fazem uso pessoal da
esfera publica e o exercicio da politica de favor, muitas vezes
interferindo nos processos administrativos, criando e alterando
legislagoes de forma tendenciosa, emitindo licencas ilegais para
favorecimento de uns e outros, em detrimento da legislacao e do
controle urbano da cidade. Por outro lado, o Judiciario, em grande
parte de suas decisoes, coloca o direito a propriedade acima
do direito a moradia e do coletivo, sendo que, na Constitui¢ao
brasileira, a moradia é um direito absoluto e a propriedade, um
direito relativo a fungao social (MARICATO, 2015).

A Locacao Social, portanto, se situa dentro de um contexto
maior, de uma mudanca de paradigma quanto a pratica de
politica habitacional e urbana no Brasil, passando de uma
politica exclusivamente de mercado para um Servigo Social de
Moradia, o SUS da Habitagdo, um servigo publico permanente
de responsabilidade de todos os entes federativos, mas com
protagonismo e autonomia dos municipios e das organizacoes
da sociedade civil sem fins lucrativos. Para tanto, é necessario
um marco regulatério nacional que reformule toda politica
habitacional do pais, agregando diversas alternativas e solugoes
de moradia digna, integradas com a politica urbana, dando
as diretrizes e regras, definindo as possibilidades de fontes
de recursos e formas de financiamentos, os instrumentos
tributarios e fundiarios, as formas de subidios e demais condicoes
e parametros, de forma clara e detalhada, em especial, a
descentralizacao e distribuicao dos recursos para os municipios
e aintegracao das organizagoes sociais sem fins lucrativos, como
agentes principais na assessoria técnica a demanda, producao,
gestao e manuntencao do parque locaticio publico e privado.

A construcdo de um sistema como este, potencializaria
as articulacOes entre as politicas publicas, as forgas sociais e
econdmicas. Com isso, haveria uma convergéncia de forcas
de diferentes frentes que promoveriam a diversificacao das
modalidades de provimento de moradias e, consequentemente, a
producao em escala de moradia digna que talvez possa se replicar
em todooBrasil,eminiciativas diversas,dandorespostas concretas
para combater a precariedade habitacional nos municipios
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brasileiros, que é a grande questao habitacional do Pais. Além de
alcangarapopulaciaode maisbaixarenda, através dadiversificagao
da oferta de unidades habitacionais, a regulamentacao da
moradia, como um servigo publico estruturado, traz algumas
vantagens, dentre elas, destaca-se o impacto no mercado privado
de aluguel, controlando a especulacao e garantindo precos de
aluguéis mais justos, facilitando significativamente o acesso a
moradia a populacdo de um modo geral.

Portanto, incluir a locagao social como alternativa adicional
na politica habitacional, tendo essa modalidade como um marco
do entendimento de politicas habitacionais estruturadas no
conceito de moradia como um servico, que atenda, de maneira
flexivel, constante e imparcial as necessidades dos diversos
segmentos sociais, nao tendo a pretensdo de ser um substituto,
mas sim, um complemento a politica da casa propria, pode
contribuir para diversificacao de possibilidades de provimento
moradia digna para populacao, dentro dos contextos espaciais e
locais especificos de cada municipio brasileiro.

Concluindo a abordagem deste trabalho, em sintese, os
apontamentos e notas, muitas vezes confusos trazidos por este
limitado autor que, ao final desse periodo, chega com um certo
sentimento de frustragao por ndo conseguir abarcar todos seus
anseios ou porque depositou muita expectativa nos possiveis
resultados deste trabalho, talvez pela formacao origindria das
ciéncias exatas, acreditou que era possivel atingir respostas
exatas, 0 que ao longo do processo de construgao deste mestrado,
foi sendo descontruido a cada disciplina, a cada seminario, a
cada conversa com a orientacdo, a cada debate e experiéncia
vivenciada, dando lugar a edificagdo de novos conceitos, novas
formasdeverosproblemas que seapresentavam,aconsciénciade
que as questoes sociais e urbanas nao tém férmula matematica,
que as variaveis sao diversas e que, trabalhar nessa diversidade,
é um grande desafio que se coloca diariamente na construcao
dos caminhos e das alternativas para as questdes sociais que se
apresentam, em especial na area habitacional, que a mais de um
século, se coloca como problema a ser resolvido no Brasil.

Dentro dessa perspectiva, ap0s as reflexdes proporcionadas
pela construcao desta dissertagao, chego a conclusao, na minha
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humilde e limitada percepcao dos fatos, que o caminho para
as solucoes efetivas para questdo da habitagdo no Brasil passa
por uma politica habitacional que garanta a diversificacao
de alternativas de moradia, a casa prépria escriturada nao
representa a real necessidade de moradia digna para toda a
populacdo e nem é por todos desejada. Portanto, o governo deve
proporcionar as pessoas alternativas que sejam adequadas as
suas necessidades e realidades, e a Locacao Social pode ser um
caminho para pessoas que nao desejam ser proprietarias, para
os jovens que estdo iniciando suas vidas, para os trabalhadores
que precisam morar préoximo a seus empregos, para quem
deseja mobilidade, para quem nao pode arcar com os custos
financeiros de obter a propriedade, para aqueles que nao tem
um teto digno sobre suas cabecas.

Por fim, é necessdrio superar a propriedade privada
como Unico meio de acesso a habitacdo adequada no pais
e reconhecer a moradia de aluguel como uma alternativa
fundamental em uma politica habitacional que reflita as reais
e diversas necessidades da populacao brasileira, ndo deixando
de associa-la a uma adequada politica urbana que garanta
moradia de interesse social bem localizada, isto requer aplicar
os instrumentos urbanisticos de democratizacdo do acesso a
terra previstos no Estatuto da Cidade.

Os diagramas 2 e 3 retratam um esforco de sintetizar,
respectivamente, os principais obstaculos para locagao social a
serem superados e os quatros passos iniciais para desenvolver
um caminho para locacado social no Brasil, uma tentativa de
resumir e condensar as idéias principais abordadas nestas
consideracdes finais. E assim finalizo com a certeza de que
existem muitos obstaculos e dificuldades para resolver a questao
da habitacao no Brasil, mas também certo de que hé caminhos
que sao possiveis de serem construidos. Somente vidveis com
muita resisténcia e luta diaria, contra os instrumentos e aliados
do atraso, que impregnam o Estado brasileiro e suas estruturas
de poder, impedindo o adequado provimento do bem estar
social da populacao, funcao principal do Estado de Democratico
de Direito.
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Diagrama 2 - Os seis principais obstaculos para Locagéo Social
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PROPRIA
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SOBRE ALTERNATIVAS A
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PROVIMENT® DE MORADIA
DIGMNA .

GERENCIAR E MANTER UM
PARQUE LOCATICIO

WIARILIZAR TERRA E ESPACOS DENTRO
DE AREAS INFRAESTRUTURADAS NA
CENTRALIDADE DAS CIDADES PARA
MORADIA SOCIAL.

DESCONTINUIDADE DAS POLITICAS
FRENTE AO PROCESSO POLITICO
BRASILEIROD

DIFICULDADE DO PODER
PUBLICO GERIR E MANTER
UM PARQUE LOCATICIO.

NECESSIDADE DE CRIAGAD DE ARCABOUGO
LEGAL E INSTITUCIOMAL CAPAZES DE
EMFRENTAR E SUPORTAR O PROCESSO DE
DESCONTINUIDADE POLITICA BRASILEIRD.

CULTURA
SEGREGACIONISTA DO FONTES DE RECURSOS
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REJEIGAD AO DIFERENTE, DE QUEM PODE
PAGAR PARA AQUELE QUE NAD
PODE IMPREGNA 05 GOVERNDS , INSTITUIGEES FINANCEIROS PARA
E SEUS SETORES | INVIABILIZANDO POR VIABILIZAR A ROBUSTEZ DE
EXEMELO, IDEIAS COMD A COTA DE UMA POLITICA DE MORADIA

SOLIDARIEDADE EM EMPREENDIMENTOS COMO SFRVIQG PUE' Ico,
IMOBILIARIOS PRIVADOS, z >

GARANTIR RECURSOS

Fonte: produzido pelo autor através da ferramenta Canva.

Diagrama 3 - Quatro passos iniciais para desenvolver um
caminho para Locagéo Social no Brasil

CAMINHO PARA LOCAGCAO SOCIAL NO BRASIL

MARCO LEGAL FEDERAL

LEGISLAGAD FEDERAL QUE REGULAMENTEE
PROMOVA UMA POLITICA DE LOCAGAD SOCIAL
E ALTERNATIVAS DE SOLUGOES DE MORADIA
DIGNA DESCENTRALIZADAS.

; 02
AMPLIAR A CAPACIDADE DOS MUNICIPIOS DE
DESENVOLVEREM SUAS ESTRUTURAS DE
PLANEJAMENTO URBANO E HABITACIONAL.

ORGANEZAC_}OES SEM FINS
LUCRATIVOS

INCEMTIVAR E POTEMCIALIZAR O ACESEC DE
RECURSOS AS INSTITUIGOES SEM FINS
LUCRATINVGS PARA DESENVOLVIMENTO
PROJETOS DE MORADIA DIGNA.

FUNDO NACIONAL DE HABITACAO FORTEE
.'J-VF!'ESI:ICAQE«O DAS FONTES DE

RECURSOS

GARANTIR A DIVERSIFICAGAD DE RECURSOSE
POTENCIALIZAR O FUNDO NACIONAL DE HABITAGAQ
DE FORMA AVIABILIZAR O FINANCIAMENTO DE UMA
POLITICA NACIONAL DE HABITAGAOD.

Fonte: produzido pelo autor através da ferramenta Canva.
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