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Esta Sessdo Livre tem como objetivo discutir a possibilidade de implementacdo de uma
politica habitacional puablica alicercada na locagdo no Brasil. A discussdo tem como base uma
pesquisa encomendada pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) com o objetivo
de entender o mercado habitacional e a potencialidade de um programa habitacional de
locacdo social na América Latina.

No caso brasileiro, foram estudo de caso as cidades de Curitiba, Salvador e Sao Paulo. Ao
longo da pesquisa foram analisadas questdes relativas ao mercado habitacional brasileiro -
dindmica demografica brasileira, formas de moradia da populagédo, caracterizacdo do déficit
habitacional, analise da estrutura de propriedade, politica habitacional, anélise da legislacao
relativa a locacdo residencial e das estruturas financeiras e de crédito imobilidrio - como um
todo, em especial nos municipios estudo de caso.

No momento de se pensar numa politica habitacional ptublica alicercada na locagao é
importante entender a dindmica histérica da producdo de habitacdo no Brasil e seu
consequente enraizamento cultural.

O acesso a moradia através do aluguel, bastante importe na primeira década do século XX,
diminuiu sistematicamente sua importancia desde a alteracdo da lei do inquilinato, com o
congelamento dos alugueis, nos anos 1940.

A moradia de aluguel para a populacao de baixa renda ficou restrita, durante as dltimas
décadas, aos comodos em corticos e pensdes localizadas preferencialmente nas areas centrais
das grandes cidades brasileiras, ou a sublocacdo de comodos na periferia. Poucas vezes se
pensou seriamente numa politica de aluguel. A memoria das leis do inquilinato e da
instabilidade de renda, aliada a politica publica de incentivo a casa propria, tornaram essa
uma opgdo pouco atraente.

Historicamente a politica de provisdo de moradia no Brasil esteve sempre alicercada na
opcao exclusiva pela casa propria, em detrimento de programas publicos de locagdo, ou do
incentivo ao pequeno locador.

Desde o Banco Nacional de Habitacdo (BNH), em 1964, até o recente Programa Minha Casa
Minha Vida (2009/2012) podemos verificar que a politica habitacional brasileira conserva
como parametros principais a construcao de novas moradias e a casa propria. Por outro lado,
a demanda da populagdo em geral e mesmo dos movimentos de moradia também é pela
produgao/ propriedade de novas moradias.

Atualmente, ap6és uma substancial mudanga na legislacdo concernente ao aluguel
residencial, torna-se importante estudar a modalidade de acesso a moradia popular através
da locacéao social.

Algumas experiéncias, como a do Programa de Locacdo Social em Sdo Paulo, mantém o
carater pontual e dependem, essencialmente, de gestdes municipais especificas, o que
dificulta sua continuidade e também sua reprodutibilidade.

E importante relembrar que o déficit habitacional brasileiro calculado pela Fundacdo Joao
Pinheiro em 2008 era de pouco mais de 5,5 milhdes de moradias, sendo 83 % urbano. O 6nus
excessivo com aluguel representa 32% do déficit brasileiro, mas chega a 44% do déficit se
considerarmos apenas as regides metropolitanas. Apenas na RM Sao Paulo, o déficit devido
ao onus excessivo com aluguel totaliza 256 mil unidades. Essas familias, com algo gasto
mensal de aluguel, sdo clientela potencial para programas de locacao social.



Outro ponto importante é a renda familiar dessas familias: do total do déficit de 691 mil
moradias para as trés regides estudadas, 591 mil familias (86%) possuem renda mensal de no
maximo 3 saldrios minimos. Para o Brasil como um todo, as familias com renda de até 3
salarios minimos concentram 89,6% do déficit habitacional.

A andlise da estrutura de propriedade mostrou que no pais como um todo e nos municipios
estudados, na ultima década, ocorreu uma timida retomada do aluguel como forma de
moradia. A propor¢do de domicilios alugados é maior nas dreas mais centrais nos trés
municipios. Em geral areas que agregam os centros histéricos e bairros populares e
degradados, com grande concentracdo de cortigos, além de pequenos iméveis do tipo
quitinete.

A relagdo entre o aluguel médio e a renda média nos municipios estudados mostra que, em
média, 23% da renda é destinada a gastos com moradia. Ha maior percentual de unidades
alugadas em Sao Paulo. Esse percentual diminui em Curitiba e ainda mais em Salvador. A
proporcao de casas proprias em Salvador deve estar ligada a proporcao de casas em favelas,
na grande maioria, proprias (em Salvador 32% da populacdo reside em favela). Em Curitiba
o percentual de casas alugadas atingiu 22,50% do total dos domicilios. Nesta cidade, a
proporcao de favelados em 2010 foi de 9,32%. Ja em Sao Paulo a proporcdo de casas alugadas
é de quase 25%. No municipio de Sdo Paulo 9,39% dos domicilios alocam-se em favelas, com
um total de 11,45% da populacdo.

O ntimero médio de pessoas por domicilios nas casas de aluguel é, nas 3 cidades, menor que
nas casas proprias. Em Sao Paulo a densidade domiciliar é mais de 10% maior que em
Curitiba e Salvador e as condi¢des de densidade domiciliar sdo piores: é onde o ntiimero de
comodos por casa é menor, o numero de moradores por dormitdrio é o maior, ultrapassando
o limite da Organizacdo Mundial da Satde. Mesmo o nimero de banheiros por domicilio é
menor na capital paulista que em Salvador e Curitiba.

Para Curitiba, o inquilino tipico é migrante: mais de 66% dos chefes moradores em casas
alugadas ndo nasceram em Curitiba, e a maioria deles sequer nasceu no estado do Parana.
Em Sao Paulo, o perfil migratério apresenta alguma diferenca: a maioria dos chefes nao
nasceu no municipio, mas o que chama a atencao é o enorme percentual de chefes locatarios
que nao nasceram no estado de Sao Paulo, quase 80%, sendo o Norte e Nordeste a origem
habitual (74%). O inquilino tipico paulistano é nordestino, fato que nado se repete em
Curitiba, onde mais de 50% sdo paranaenses. Ja em Salvador a proporcdo de nascidos no
municipio é sensivelmente maior que nos outros dois, chegando a 49%, e apenas 27% nao
eram nascidos na Bahia. Entre os ndo nativos do estado, 56% nasceram na regido Norte ou
Nordeste.

Nesta sessao serd analisada inicialmente a estrutura de propriedade no Brasil, tendo como
foco especifico as moradias de aluguel, caracterizando seus moradores tanto a nivel nacional
quanto para as cidades estudos de caso.

Serdo analisadas também as politicas urbana e habitacionais de Curitiba, Salvador e Sao
Paulo, bem como as possibilidades de investimento privado no mercado habitacional de
aluguel.

Esta sessdo serd articulada a partir de cinco trabalhos, todos resultantes da pesquisa sobre
moradia de aluguel promovida pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) ao
longo de 2012.
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ESTRUTURA DE PROPRIEDADE NO BRASIL: A MORADIA DE ALUGUEL

Suzana Pasternak



Resumo

A exposicao detalhard a estudo do mercado de aluguel no Brasil, comparando domicilios e
populacao moradora no Brasil em unidades préprias e alugadas. O trabalho ira se focalizar
na caracterizagdo das moradias alugadas no Brasil, e em especial, nos municipios de Sao
Paulo, Curitiba e Salvador. Para os 3 municipios a propor¢do de domicilios alugados
aumentou entre 2000 e 2010. Embora se localize em Sdo Paulo a maior porcentagem de casas
alugadas (quase 25% em 2010), o maior aumento deu-se em Curitiba, onde o percentual de
moradias de aluguel aumentou 5,46 pontos percentuais. Em Salvador o aumento foi de 4,60
pontos percentuais. Em Sdo Paulo um estudo do SECOVI-FIA de 1995 permitiu a
caracterizacao do locador. Este personagem, contrariamente ao imaginario, nao é um grande
proprietdrio com muitos iméveis de locagao. Pelo contrério, a grande maioria possui apenas
2 imo6veis de aluguel. Trata-se, assim, de um pequeno rentista, com renda ndo muito superior
a do inquilino. Os indicadores em relacdo & moradia alugada variam pouco entre os
municipios estudados, mas os indicadores demogréficos e socioecondmicos apresentam
diferengas marcantes: em Sao Paulo, quase % dos locatarios tém Mais de 60 anos, enquanto
que em Salvador e Curitiba esta proporgdo é inferior &4 10%. O trabalho detalha as diferencas
em relacdo aos perfis e tenta interpreta-las.
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PRODUCAO HABITACIONAL E A LOCACAO SOCIAL EM CURITIBA

Tomas Moreira

Resumo

Os problemas urbanos e sociais da cidade de Curitiba, produzidos ao longo do seu processo
de planejamento, colocam-na numa situagdo de tensdo. Dentre os principais problemas
destaca-se o habitacional. No que se refere a esse, a apresentacdo que se pretende realizar
nesta sessdo livre, visa explorar as politicas habitacionais empreendidas nas altimas décadas
para pautar o cendrio atual da Politica Habitacional de Curitiba. Para tanto se pautard o
comportamento demografico atual da regido, as principais balizas e a estrutura do Plano
Municipal de Habitagao de Interesse Social, empreendido em 2008, bem como a situagao de
locagdo social no municipio, o perfil dos locatdrios em Curitiba, os aspectos socioeconémicos
e demogréficos dos chefes de familia, a infraestrutura e localizacdo dos iméveis alugados.
Nesse sentido, pretende-se entender em que medida a locagao social tem sido incorporada e
pode se consolidar como um instrumento da politica habitacional, relacionando-se com
programas da Politica Municipal de Habitagdo de Interesse Social e as estratégias municipais
de desenvolvimento urbano e social.
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LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO X POLITICA HABITACIONAL
EM SALVADOR



Nelson Baltrusis

Resumo

A legislagdo de uso e ocupacdo do solo estabelece padrdes para o desenvolvimento da
cidade, inclusive pardmetros para o reconhecimento de areas de ocupacdo informal desde
1984, através da regulamentacao das Areas de Protecdo Sécio-Ambiental - APSE. Estas areas
seriam demarcadas no Plano Diretor de Salvador em 2008 como Zonas Especiais de Interesse
Social - ZEIS e reafirmadas na LOUS de 2012 [sub-judice]. As ZEIS serviram de base para
orientar o Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social - PMHIS que se organiza de
acordo com o mesmo horizonte temporal proposto pelo Plano Nacional de Habitacao,
estabelecendo metas a médio e longo prazo. O trabalho pretende analisar a evolucdao da
legislacdo urbana em Salvador e seus impactos na producdo de habitagao social.
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INVESTIMENTO PRIVADO FORMAL EM ALUGUEL RESIDENCIAL
Joao Meyer

Resumo

O investimento privado em iméveis residenciais para aluguel é pouco desenvolvido no
Brasil, especialmente para investidores com qualificacdo analitica de investimento, ou como
atividade empresarial. Enquanto em paises desenvolvidos, especialmente nos EUA, ha
expressiva oferta de conjuntos residenciais, de propriedades de empresas, disponiveis para
locagdo residencial. Nao ha nenhuma experiéncia semelhante no Brasil.

A exposigdo sera introduzida por referéncias gerais do mercado de locagao residencial e suas
potencialidades, para contextualizagdo da discussdo. Ap6s uma breve revisao da evolugao
do mercado de locagdo no Brasil e em Sdo Paulo e o contexto econémico e legal de suas
inflexdes, serdo discutidas as tendéncias da rentabilidade da locacdo residencial
comparativamente as alternativas de investimento em imoéveis corporativos para renda.
Também serdo mencionadas as consequéncias das transformacdes da rede de cidades em
funcio de alteracdes recentes no mercado de trabalho.

Posteriormente serdo exploradas as principais condicdes presentes para este tipo de
investimento e suas restri¢des. Para tanto serdo abordadas as alternativas de obtencdo de
fundos para investimento e os respectivos pardmetros tributarios. Considerando a vedagao
do financiamento para locagdo pelo SFH, serdo discutidas as possibilidades de mobilizacao
de fundos através de instrumentos alternativos como os fundos imobiliarios e a securitizacio
de recebiveis. Em seguida serdo comparados os impactos dos diferentes regimes fiscais na
atratividade dos investimentos tradicionais e alternativos, em moradia para renda. Conclui-
se com uma avaliacao das perspectivas de desenvolvimento do mercado privado formal de
moradias para renda e algumas alternativas de aperfeicoamento.
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SAO PAULO: O PROGRAMA DE LOCACAO SOCIAL

Camila D'Ofttaviano

Resumo

A apresentacdo analisara o Programa de Locagdo Social instituido no municipio de Sao Paulo
em 2002 e também o atual projeto de lei 6.342 de 2009 que propde, no ambito do Sistema
Nacional de Habitacao - SNHIS, o Servigo de Moradia Social para familias de baixa renda.

O Programa de Locacado Social paulistano é o principal programa habitacional alicercado na
locagdo social implantado no Brasil recentemente. Criado em 2002, visava atender a
demanda das familias com renda de até trés saldrios minimos, excluidas até entdo dos
programas existentes de financiamento habitacional.

O Programa atendia familias de baixa renda, através da disponibilizacdo de unidades de
propriedade municipal, construidas com recursos municipais e federais. Os recursos eram
oriundos do Fundo Municipal de Habitacdo e destinados a aquisi¢do, construcdo e/ou
reforma de iméveis.

O subsidio relativo ao valor do aluguel e as despesas com manutencdo dos imoveis é
familiar, intransferivel e passivel de renovagao a cada 12 meses.

Apo6s 10 anos de sua implantagdo, as principais limitagdes apontadas pelos gestores
municipais sdo a falta de acompanhamento social da demanda atendida e a falta de
acompanhamento na gestdo das areas condominiais.

Outra questao ainda nado resolvida no dmbito do programa de locagdo social é o tempo
méaximo de permanéncia das familias nos empreendimentos. E, paralelamente a isso, a
impossibilidade de atendimento a demanda existente, muito superior a capacidade do
programa.
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