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SINOPSE

Este texto relata e analisa experiéncias internacionais e esforgos brasileiros no tema da
locagao social. Ao contririo de diversos outros paises no mundo, no Brasil ndo hd uma
efetiva experiéncia no tema, e insiste-se, ainda hoje, em tratar a habitacao exclusivamente
como um bem a ser repassado com sua propriedade aos beneficidrios de politicas,
inclusive sociais. O tema do mito da casa prépria é discutido, bem como sdo introduzidas
questoes histéricas sobre a habitagao no Brasil. O texto traz a apresentagao de
casos internacionais a partir do relato e dos comentdrios do Semindrio Internacional de
Locagao Social. Em seguida ¢ apresentado, a partir de documentagoes técnicas, o Servigo
de Moradia Social (SMS), avan¢o produzido no Ministério das Cidades (MCidades) como
uma efetiva e estruturada proposta de programa que nao se viabilizou até 0 momento.
E analisado ainda o Projeto de Lei (PL) n° 6.342, que institui o SMS, em tramitagao.
E, por fim, faz-se, a guisa de conclusoes, apontamentos sobre importantes desafios para

uma politica de locagao social no Brasil.

Palavras-chave: locacio social; habitacao de interesse social; Semindrio Internacional
de Locagao Social; Franga; Itdlia; Uruguai.
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1 INTRODUCAO

Este Téxto para Discussio retoma conhecimentos e informagdes produzidas pelo governo
federal, particularmente no Ministério das Cidades (MCidades), acerca da locagao
social como mecanismo para garantir nio apenas o acesso a moradia, mas a adequagio
das politicas habitacionais a reabilitagao de iméveis e combate aos vazios urbanos.

Esses dois interesses — vazios urbanos e reabilitagao de iméveis — nortearam todos
os debates relacionados a proposta de locagio elaborada naquele momento, e que nesta
pesquisa serd documentada, visto que a equipe, e particularmente a coordenag¢io do
Programa Nacional de Reabilita¢ao de Areas Urbanas Centrais (Prauc) do MCidades,
que organizou o processo, estava também incumbida de criar as alternativas para o uso
dos imdveis publicos vazios e subutilizados e, evidentemente, dar as alternativas programdticas
para a reabilitagdo de imdveis em dreas centrais.

A documentagio desse momento de producio de alternativas programdticas no
governo federal e sua publicacio para o acesso do publico em geral sdo tarefas necessarias
e relevantes a revisao de esforcos empreendidos para que se vislumbre sempre o
aprimoramento da politica publica. Desta feita, entende-se que a iniciativa contribui
para o assessoramento do governo federal e que este, em diferentes periodos de sua
trajetoria, deveria atentar-se em nao perder esforcos jd realizados em fungao da falta de
documentagio adequada de sua produgio e de seus processos.

Ademais, cabe aqui também fazer o reconhecimento do trabalho de intimeros
técnicos do MCidades que colaboraram diretamente na edificagio dos entendimentos
e das nogdes que sao apresentadas. Primeiramente, cabe o reconhecimento do trabalho
da equipe do Prauc: Carolina Baima Cavalcanti e Leticia Miguel Teixeira, que juntas
com o autor deste texto e coordenador do programa a época, se empenharam na
elaboragdo, na proposi¢ao, no debate e na negociagao de toda a temdtica envolvida.
Deve-se nomear também toda a colaboracio recebida de outros técnicos de diferentes
dreas do MCidades que, ao se envolverem com a relatoria do Semindrio Internacional
de Locagio Social em 2008, deram sua contribuigao critica ao desenvolvimento da
politica. Sao eles: Cristiane Benedetto, Denise Gouvéa, Endyra Russo, Ethel Braga,
Herivelto Jamerson da Silva Bastos (Conselho Nacional das Cidades — CNC), Julia
Lins Bittencourt, Juliana Campos, Leticia Miguel Teixeira, Marcelo Lopes Barata,
Marina Amorim e Patricia Cabral de Arruda. A colaboragao de cada um deles permitiu

a redacio da segao 2 deste estudo.
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Cabe também citar e agradecer os esfor¢os de Eric Bouvard, responsédvel pela
cooperagao francesa a época (Programa Cidades-Brasil); e o trabalho de Rafaella
Baratta, responsdvel a época pela cooperagao com a Itdlia (Progetto 100 Citta); além de
toda a colaboragao de Cid Blanco, entao chefe de gabinete da Secretaria Nacional

de Habitag¢io (SNH) do MCidades.

Este texto retoma entdo a produ¢io de um momento recente da politica de
desenvolvimento urbano no pais, tratando de um tema inovador, que foi amplamente
debatido no governo federal e com seus parceiros na sociedade, representados no CNC.
Desses debates foram formalizados ao menos dois importantes documentos: uma resolugao
do CNC (anexo A) e um projeto de lei federal, que serd objeto de andlise pormenorizada.
Além disso, serd documentado nesta pesquisa todo o avanco de elaboragao politica e a
proposi¢ao de um programa de Servi¢o de Moradia Social (SMYS) feito pelo MCidades
e que se traduziu de maneira sintética na Resolugio Recomendada n° 75 do CNC, além
das informagées obtidas no Semindrio Internacional de Locagio Social.

O semindrio realizado pelo MCidades em 2008 contou com a participagio
de representantes de paises onde a locagio social é ou foi importante como instrumento de
politica habitacional para assegurar o acesso a moradia. Africa do Sul,! Uruguai, Franca
e Itdlia foram representados no semindrio por integrantes de governo, especialistas no
tema e/ou representantes de movimentos sociais.” A mesma diversidade apareceu entre
os palestrantes brasileiros. O evento contou ainda com a presenga de deputados
federais e autoridades do governo federal.

Duas principais questoes se colocavam naquele momento, e se fazem presentes
ainda hoje, justificando a organizagido das informagoes na forma deste texto.
O primeiro ponto refere-se ao valor da terra e dos imdveis em dreas centrais, o que dificulta
ou impossibilita a execugio de politica habitacional para fins sociais e de reforma e
adaptacio de edificios. O segundo ponto em debate refere-se a destinagao de iméveis
publicos, particularmente da Unido, para o cumprimento de sua fungio social, no caso
especifico, para fins de habitacio social. Ainda hoje, o parque imobilidrio publico é
expressivo nas maiores cidades brasileiras, concentrado em 4reas mais centrais e que, de
maneira geral, se encontra vazio ou subutilizado.

1. Ndo hé o relato das experiéncias da Africa do Sul em funcdo de problemas técnicos no audio das intervencées. Os demais
paises tiveram suas experiéncias relatadas, e esses relatos foram em parte trazidos para este texto, sintetizados e revistos.
2. Para mais detalhes, ver a lista de participantes (apéndice) e a programagao do evento (anexo B).
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Dados esses dois pontos e com o apoio politico de organizagoes sociais representadas
no CNC, buscou-se a elaboragio de uma politica de habitagao alternativa que
tivesse como principio o nao repasse aos beneficidrios do custo da propriedade imobilidria.
Ao mesmo tempo, buscou-se uma forma de garantir o exercicio da func¢io social em
iméveis publicos, sem necessariamente negocid-los no mercado, o que em si nao
asseguraria o cumprimento da funcio social. Além disso, considerou-se que a venda de
bens imobilidrios publicos constitui procedimento complexo e dificultador na previsao
de qualquer politica, mesmo apés uma série de inovagoes legais feitas no periodo, sendo
a Lei n°11.481/2007 a principal referéncia para o tema.

Para tratar dessa complexidade de informagdes, este texto encontra-se dividido
em cinco se¢oes. A segdo 2 apresenta os casos internacionais a partir de relatos e
comentdrios do Semindrio Internacional de Locagio Social. A segao 3 apresenta todo
um material sobre o SMS, produzido no MCidades e debatido com seus parceiros,
configurando uma efetiva e estruturada proposta de programa. A se¢io 4 apresenta
a andlise do Projeto de Lei (PL) n°®6.342. Por fim, na se¢io 5, sdo apresentadas
conclusdes e apontamentos sobre os desafios para a institui¢ao de uma politica de
locagdo social no Brasil. O anexo A traz a Resolu¢ao Recomendada n°75 do CNC,
o apéndice a lista dos participantes do Semindrio Internacional de Locagao Social e
o anexo B a programagao do semindrio.

1.1 Habitacdo e casa propria

A construgio do idedrio da casa prépria como maneira exclusiva de se garantir o acesso
a moradia data da década de 1940, quando consolidou-se um tripé importante para
o refor¢o da visdo patrimonialista da sociedade brasileira moderna. Apés a Lei de Terras
de 1850, a institui¢ao do sistema de vendas a prestaco, e a criagio das Carteiras Prediais
dos Institutos de Aposentadoria e Previdéncia (IAPs), fatos ocorridos entre 1937 ¢ 1938,
ano da regulamentagao das transagoes imobilidrias via Lei Federal n° 58, que trata dos
loteamentos populares, surge a Lei do Inquilinato.

O Decreto-Lei n°4.598/1942 teve como principal consequencia, associada aos
demais fatos citados, inibir fortemente a produgio rentista de moradias. A lei instituida
como de exce¢do durante, a principio, cinco anos, em fun¢io da Segunda Grande
Guerra, reconheceu os direitos dos inquilinos, tornando dificil a retirada por inadimpléncia
ou outros motivos, e congelou os valores dos aluguéis. Como sua vigéncia se prolongou
por mais de vinte anos, seus impactos no mercado de aluguel e na produgao rentista
foram vultosos, como revela Kingston (1960).

9
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O acesso a habitagao no Brasil no periodo anterior ao da Lei do Inquilinato
se dava prioritariamente por meio de pagamento mensal de aluguéis, ou seja, sem a
transferéncia de propriedade para o morador (Kingston, 1960). Esta lei propiciou uma
maior atratividade ao mercado de produgdo de unidades imobilidrias a serem vendidas.
Essa realidade estd intimamente relacionada a expansio das fronteiras urbanas, sobretudo
via companhias loteadoras que marcaram inclusive a toponimia urbana, como ¢ o caso

dos bairros jardins e outros como os da Companhia City em Sao Paulo e demais cidades.’

Data desta época a explosio da produgio da casa prépria associada a expansao das
fronteiras urbanas, em um crescimento orientado pelo Estado para as classes de renda
mais abastadas, por meio das companhias loteadoras, e completamente & margem de
qualquer agao publica para os mais pobres. Inicia-se também, e intimamente associado a

essa légica, o processo de favelizagao, dos loteamentos clandestinos e da autoconstrugao.

A forte regulacio do mercado de aluguéis, tanto no que tange a garantia, quanto
ao controle nos valores praticados, foi responsavel pelo enfraquecimento paulatino do
ramo, inclusive com incidéncia sobre os famosos corti¢os do inicio do século XX, que
marcaram a histéria das maiores cidades, e que ao longo da segunda metade do século

cederam espaco a outras formas precdrias de habitagao.

Essa dindmica contribuiu também para a perda de populagao nas dreas centrais,
onde as ofertas de aluguéis eram maiores. Em diversas cidades chegou-se, por exemplo,
a impedir legalmente a edificagio de unidades habitacionais em seus centros.
E importante citar que os processos de perda da populagio nestas 4reas no sio nem
processos naturais, nem inexordveis. No século XX a agao do Estado foi determinante
para este éxodo, especialmente por meio das grandes cirurgias urbanas e dos extensores
dos limites da cidade, associados a politica habitacional da casa prépria, jd a partir da

década de 1960, que refor¢a ainda mais essa lgica (Krause e Balbim, 2010).

3. Segundo o préprio site da Companhia City foram abertos mais de 31 milhdes de m? em cem anos de histéria da empresa.
Para mais detalhes, ver <www.city.com.br>.
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O crescimento demografico, resultado em larga escala das migracoes oriundas do
meio rural e de outros paises para as cidades, associado a falta de mecanismos de acesso
formal e regular a terra, inclusive por intermédio do aluguel, resultou num acelerado e
cada vez maior movimento da popula¢io de mais baixa renda para a autoconstrugao em
lotes periféricos, muitas vezes irregulares, na sua maioria desprovidos de infraestrutura,
mas comprados a prazo e acessiveis por meio das novas linhas de 6nibus em substitui¢io
aos bondes. E com essas bases que vai se consolidar o modelo do desenvolvimento
urbano brasileiro, com a expansio constante da fronteira urbana, muitas vezes de

maneira irregular e por meio da autoconstrugao (Balbim, 2011).

A questao da casa propria versus a garantia da moradia sem vinculagio com a
propriedade se soma a outras questoes que podem, a principio, levar a suposicio da
inviabilidade completa da politica de locagao em um pais no qual o mito da casa prépria é
arraigado hd quase um século, como bem documentado e debatido por Bonduki (1998).

Pensando em uma politica de locagio social e tendo esse histérico de mitificagio,
nio parece estranho apontar que a primeira coisa a fazer seria colocar em xeque essa
orienta¢do histérica. Tarefa dificil sobretudo se tomado o fato de que no atual
momento a participa¢io da propriedade privada como meio de acesso 2 moradia chega
a seus maiores indices e a politica publica intensifica esse idedrio, conforme o programa
habitacional federal, que reforca esse mito no seu préprio nome, Minha Casa Minha
Vida (MCMYV). Ainda assim, hd que se considerar que parcela razodvel da populacio
vive “no aluguel” — niimero avaliado em 18%, e que chega a 26,5% dos domicilios
urbanos que sao ocupados em condi¢des que nao pressupoem a propriedade do imével
pelo ocupante (IBGE, 2010).

O mito da casa prépria, “que transforma objetiva e subjetivamente o individuo,
acoplado a propriedade privada, esse elemento crucial das relagoes sociais capitalistas,
mostrava-se como fetiche” (Peluso, 2003), e como tal necessitaria ser desconstruido para
a implantagio de uma efetiva politica de acesso ao servico de moradia, sendo a loca¢io
social uma forma entre outras, como albergues, moradias destinadas para idosos etc.,
revendo o entendimento de direitos e garantindo a constru¢do da cidadania para além das

relagdes de consumo que a orientam em nossa sociedade.
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1.2 0 que é locacao social?

Deve-se, antes de definir o entendimento que se tem neste texto por locagio social,
deixar bastante claro que existe uma confusao entre o entendimento desta politica
a partir de outros exemplos mundiais e aquilo que se fez ou ainda se faz em cardter
experimental ou em casos de urgéncia no Brasil. Utiliza-se esta expressio muitas vezes
para tratar do que ¢ mais apropriadamente chamado de bolsa aluguel, um beneficio
tempordrio, destinado a estratos especificos e sob condicionantes, seja em fungio de
desastres naturais, necessidade de realocagao por conta de obras e intervengoes ou
outros — nestes casos, o poder piblico paga um valor a titulo de ajuda para que a familia

possa alugar temporariamente uma casa.

Em linhas gerais, locacio social consiste em um programa ou agao do Estado,
podendo haver parceria com o setor privado, para viabilizar o acesso a moradia por
meio de pagamento de taxas e/ou “aluguel”. Estes pagamentos podem ser ou nao
subsidiados, de maneira direta (or¢amento) ou indireta (contribuicoes e diferentes taxas
cobradas em um parque locaticio com tipologias diversas), sem haver a transferéncia de
propriedade do imével para o beneficidrio. Loca¢io social refere-se a um servigo de
moradia, ofertado a beneficidrios finais, sendo necessdria a defini¢ao do publico-alvo
para a configuragao exata tanto dos beneficios/servigos, quanto dos subsidios que

Os assegurem.

Verifica-se, e de imediato ressalta-se, o cardter inovador do entendimento da
moradia como sendo um servigo. As politicas habitacionais e 0 mercado de iméveis
residenciais no Brasil tratam historicamente a habitacio exclusivamente como bem de
consumo e, neste caso, como um bem distinto: imével, indivisivel, multidimensional,
durdvel, “um bem essencial na promogao de condi¢des de vida digna da populagao.
(...) um alto investimento, sendo muitas vezes o ativo de maior valor de posse de uma

familia, conquistado durante longos anos” (Nadalin e Balbim, 2011).

Algumas questoes se colocam de inicio. Justifica-se, por exemplo, rever posicoes
tao rigidas e arraigadas na cultura de uma sociedade, como o caso da “casa prépria”, e
propor outras alternativas de se garantir o direito a habita¢ao? Uma politica de oferta
de moradia como um servico se configuraria como alternativa para o enfrentamento
do deficit habitacional no Brasil? A produgio para a destinagio por meio do pagamento

de taxas mensais pode constituir uma alternativa a produ¢io de mercado fortemente
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subsidiada com posterior transferéncia da propriedade, como ¢é o caso do MCMV?
Em um pais com forte tradi¢do patrimonialista o acesso ao uso da habita¢io, e nao o
acesso a0 bem e 4 sua propriedade, poderia enfim configurar uma alternativa s necessidades
habitacionais? Essas questoes foram enfrentadas nos debates ocorridos a época das discussoes

sobre o Programa de Locagdo Social e ainda o sao atualmente em diversos foruns.*

1.3 Locacao — alternativa a problemas histéricos

Um resultado direto da expansio frequente das fronteiras das cidades foi o surgimento de
um parque imobilidrio vazio, subutilizado e especulativo que, somado as transformagdes
econdmicas no territério, resultou no esvaziamento de dreas urbanas consolidadas e

proporcionou a perda de populagio e a diminuigao das atividades formais de trabalho.”

Do total apontado pela Fundagio Joao Pinheiro (FJP) como iméveis vagos, parte
constitui-se de iméveis publicos. Desde 2003 foram empreendidos esfor¢os do governo
federal, por meio da edi¢ao de medidas provisérias e da institui¢ao de grupos de trabalho
interministeriais, para a disponibilizacdo de parte deste estoque imobilidrio ptblico
vazio em dreas urbanas — constituido em 2009 por cerca de 600 mil iméveis do patrimé6nio
da Unido e 5.541 iméveis do Instituto Nacional do Seguro Social (INSS) — para

programas habitacionais de interesse social.

Tais esforgos tém sido insuficientes para viabilizar empreendimentos de baixa
renda nestes imdveis, sobretudo em 4reas consolidadas, com infraestrutura instalada.
Isso acontece, em parte, devido ao alto prego da terra no entorno, que eleva o valor de
aquisi¢ao do imével em funcio das avaliagdes que sdo feitas preferencialmente pelo
método comparativo e, em parte, devido ao volume dos investimentos necessirios para
a recuperagao e adequagido de iméveis em péssimo estado de conservagao, inviabilizando
a produgao de unidades nos valores méximos estabelecidos pelos programas habitacionais
de interesse social existentes no governo federal, sem falar das dificuldades de regularizacio

documental dos iméveis.

4. Para mais informacdes sobre Moradia é central — lutas, desafios e estratégias, ver: <http://goo.gl/gyL6CP>.

5. No ano de 2006 foi contabilizada a existéncia de cerca de 5 milhdes de domicilios vagos em éreas urbanas, dos
quais 87,9% estdo em condicdes de serem ocupados (Brasil, 2008). Em 2010, a Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) informa
a existéncia de 4,66 milhdes de domicilios vagos em areas urbanas, mas sem especificar quantos estao em condigdes
de ser ocupados (Brasil, 2013).
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Entretanto, é certo que para a populagio de baixa renda a localizagio central é
positivamente relevante para o desenvolvimento de suas atividades econdmicas. Segundo
pesquisa realizada em 92 iméveis encorticados de Sao Paulo (Kohara, 1999), 48% dos
moradores iam trabalhar a pé, nao sendo onerados pelo transporte, e quase 75% gastavam
menos de trinta minutos no trajeto para o trabalho.

O alto valor da terra, que impossibilita a realizagio de empreendimentos habita-
cionais de baixa renda financiados com recursos publicos em dreas centrais, aliado a
necessidade de otimizagio de gastos com deslocamento, impulsiona o crescimento de um
mercado de aluguel informal de alta rentabilidade.® Segundo dados do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), 30% dos domicilios urbanos alugados acarretam 6nus
excessivo (comprometimento de mais de 30% da renda mensal) para familias de renda até
trés saldrios minimos (SMs) (Lima Neto, Furtado e Krause, 2013).”

Andlise recente do Ipea, que avalia a evolu¢io dos dados sobre habitagio na
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad) no periodo 2007-2012, revela que
“segundo os componentes do deficit, o tinico que apresentou elevagao no periodo foi o
onus excessivo (ou excedente) com aluguel, que passou de 1,756 milhao de domicilios
em 2007 para 2,293 milhdes em 2012 (aumento aproximado de 30% em cinco anos).
Ressalta-se, contudo, que o mercado de locagio de iméveis urbanos pode ter sofrido da
mesma alta que foi observada no mercado de compra e venda de iméveis, explicando,
assim, que uma maior parcela de familias tenha comprometimento superior a 30% de
sua renda familiar” (Lima Neto, Furtado e krause, 2013).

Em Sao Paulo, por exemplo, os aluguéis de iméveis encorticados variavam em 1999 de
R$ 196 a R$ 260, para uma drea média de 11,9 m?, em condigoes de insalubridade em 23%
dos casos, 0 que significava comprometimento de mais de 30% da renda para 31,1% das
familias residentes, e de mais de 60% da renda no caso de 23,3% das familias (Kohara, 1999).

Tal situagio leva ao reforgo do empobrecimento familiar e ao aprofundamento da
precarizagio das condicoes de habitabilidade nas moradias de locagdo informal, sobretudo
via adensamento dos corticos e também dos assentamentos populares informais.

6. Segundo dados de Abramo e Infosolo (2006), os precos de aluguel praticados em assentamentos populares informais,
por exemplo, variam de R$ 113, em Belém, a R$ 246, em Porto Alegre.
7.A Pnad 2007 estima que 5,4 milhdes de pessoas gastam mais de 30% da renda com o aluguel.
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Considerando que a populagao mais atingida pela caréncia de op¢oes dignas de
moradia situa-se na faixa de renda familiar até trés SMs, destaca-se a necessidade de se
desenhar politicas ptblicas que extrapolem a provisao de habitacio, possibilitando a

transformagao da realidade social das familias e promovendo a cidadania.

No caso brasileiro, a locagio social ainda nao se constitui como uma politica
estruturada de efetivagio do direito & moradia, e as experiéncias conhecidas sao pontuais,
parciais, ou para atendimento emergencial, e essencialmente municipal ou estadual.
No entanto, considerando o volume da demanda por habitacio gerado exclusivamente
pelo crescimento habitacional entre 2005 e 2020, para além do deficit habitacional
acumulado, seria necessdria a produgao de 22,6 milhdes de novas unidades, segundo o
Plano Nacional de Habitacio de Interesse Social (PlanHab). A locagao social é uma das
alternativas que poderia ser considerada, pois tem capacidade de recuperagio do estoque

imobilidrio antigo, do patrimoénio histérico e de reabilitagao de territérios degradados.

Na formulacio dessa politica, a exemplo da importincia que o trabalho social
adquiriu na urbanizacio de favelas no Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC),
ainda que seja necessdrio aperfeicod-lo (Balbim ez a/., 2013), é essencial a integragao com
as demais politicas sociais, tarefa a ser executada pelos atores em nivel local, a partir da
oferta de politicas pelos governos estaduais e federal, politicas essas que nao se resumam
ao repasse de recursos financeiros, mas da edificagio de um repertério de a¢des coordenadas,
que possibilitem a gestao da diversidade de agentes a serem empregados para que se

assegure a moradia como um direito e um servigo transformador e para todos.

Durante o Semindrio Internacional de Locac¢ao Social, levantou-se como um dos
maiores impeditivos para a amplia¢do do parque locativo os altos pregos de terrenos
bem localizados. O PlanHab foi citado tendo como principio o estimulo & gestao da
valorizagao do solo pelos municipios, por meio de condicionalidades para acesso aos
recursos federais, tal qual a aplicagdo de instrumentos do Estatuto da Cidade. Entretanto,
sabe-se atualmente que estas condicionalidades se traduziram apenas como diretrizes
e que o PlanHab tornou-se uma pega assessdria na execucio da politica liderada pelo
MCMYV (Krause, Balbim e Lima Neto, 2013). Outra possibilidade citada para ampliar
o estoque passa pela constituigao de bancos de terras, seja apropriando-se da mais-valia
negativa de iméveis localizados em dreas degradadas, seja por meio da destinagio de

percentual dos novos loteamentos para habitagio de interesse social.
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Trata-se, todavia, de pensar a moradia como forma de inser¢ao e desenvolvimento
social, aliando-a a redes de apoio, a sistemas de acompanhamento socioassistencial e a
politicas de desenvolvimento econémico e gera¢ao de renda.

Coloca-se como desafio construir em todos os setores da sociedade o entendimento
de que a moradia, compreendida como parte integrante de uma rede social de apoio
a populagio, pode ser também um servico putblico, do qual o Estado deva ser o ator
principal, seja de forma direta ou por meio de parcerias.

A partir do estudo das experiéncias internacionais e nacionais no tema, foi possivel
constatar que este tipo de servico tem sido implantado por meio de diversos tipos
de instrumentos ou modalidades, a saber: financiamento/subsidio aos proprietdrios
dos imdveis, mediante cessao de uso para uma entidade administradora (publica ou
privada) ou assinatura de termo de compromisso para a disponibilizagio do imével
para aluguel a precos pré-determinados (gestao individual feita pelo proprietirio);
subsidios as familias para financiamento de aluguel (bolsa aluguel); e contrato com as
construtoras para disponibilizagio de nimero minimo de unidades para baixa renda
em empreendimentos habitacionais, entre outros.

Entre estas modalidades, e partindo do pressuposto de promogao social das
familias beneficidrias, entende-se necessdria a utiliza¢io de instrumento que viabilize
a participacio de diversas esferas do estado e da politica publica. Segundo os estudos
realizados e experiéncias analisadas, a modalidade que prevé a construgao de
parque imobilidrio com base na cessdo de uso para programa ou institui¢ao nacional,
denominado a época como o Servico de Moradia Social, tornou-se a mais acabada
proposta apresentada sobre o tema, prevendo ainda o desenvolvimento de a¢des integradas
vinculadas as politicas de desenvolvimento urbano, assisténcia social, trabalho e
emprego e outras, executadas de forma descentralizada, por meio de parcerias entre
o poder publico em seus trés niveis e a iniciativa privada.

Com necessidade de investimento semelhante ou superior, por empreendimento,
em comparagdo as politicas habitacionais tradicionais, o SMS apresenta, em
contrapartida, retorno maior no tempo, tanto pela sua capacidade de formagao
de capital social, quanto pela sua atuacao como estratégia de reabilitacao urbana
e edilicia, sobretudo do parque imobilidrio publico e de imdveis pertencentes a
conjuntos urbanos ou arquitetonicos de relevincia histérica e cultural.
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Além disso, visto serem os programas habitacionais fortemente impactados pelo
valor da terra, o SMS, ao nio transferir a propriedade e, portanto, nio onerando o
beneficidrio final com o custo desta transagao, sugere uma alternativa de viabilidade

casando a necessidade de moradia com a existéncia de elevado ndmero de iméveis vazios.

Nesse sentido, a aplicagao de instrumentos do Estatuto da Cidade, como, por
exemplo, a Concessiao de Direito Real de Uso, poderia garantir a fun¢io social dos
iméveis publicos vazios ou ociosos, assegurando que a propriedade permaneca com o
ente publico, simplificando a destinagao dos iméveis e, a0 mesmo tempo, desonerando
o poder publico dos custos com sua administragio e manutengao pela instituicao de

parcerias com as organizacoes da sociedade civil, entre outras alternativas.

2 A LOCACAO SOCIAL — CASOS INTERNACIONAIS

As contribuigoes trazidas nesta se¢ao sao fruto do Semindrio Internacional de Locagao
Social, realizado em 2009 pelo MCidades, em Brasilia, com a presenga de autoridades
do Legislativo e Executivo (anexo B) abordando a temdtica locagao social, a partir de

experiéncias internacionais, além de casos pontuais brasileiros.

Retratar os debates ocorridos nesse momento ¢ fundamental para colaborar na
consolidagio de conhecimentos que permitam o avango da politica publica, e neste
caso especifico, como maneira de revelar as inimeras dificuldades e o desinteresse
na orientacio da politica habitacional como uma politica social, integrante de uma
rede social de apoio e prote¢io aos grupos mais frigeis e historicamente excluidos e

segregados em nossas cidades.

O contetdo apresentado nao se deve exclusivamente aos seus expositores — houve
grande contribui¢io do publico, ativo e participante durante os trés dias de semindrio
e, também, a participagdo dos técnicos do MCidades, que construiram relatos de cada
uma das mesas. E a partir desses relatos que foi feito, e a seguir apresentado, o breve
resumo do tema da locagao social na Franga, Itdlia e Uruguai, além de apontamentos

sobre o caso brasileiro.
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2.1 Locacdo social — uma realidade em diversos paises

A ideia de ativar o mercado de aluguel de moradias co base em politicas estruturadas
de Estado ganha forga e se institui em diversos paises a partir da reconstrugao europeia
ap6s a Segunda Grande Guerra. A completa destruigao de cidades impds a necessidade

de edificagao rédpida e a baixo custo de novas moradias para a populagao.

Em todos os paises europeus houve, com diferencas, a entrada do Estado, associado
em diversas medidas ao setor privado, na produgio e disponibilizagio de moradias em
conjuntos habitacionais. A habitagao, somada a condi¢oes minimas de urbanidade, foi
tratada como mecanismo fundamental para assegurar a reprodugio da forga de trabalho,

viabilizando o ressurgimento das economias no pés-Guerra.

2.1.1 Iniciativas na Franca

A experiéncia francesa de locagio social remonta ao pés-Segunda Guerra, quando houve
uma explosao da demanda habitacional no pais. Segundo os dados apresentados
durante o semindrio, em 2009, 38% dos domicilios do pais eram alugados, sendo que
17% no formato de locagio social. A politica locacional estd baseada em uma atuacio
complementar dos diversos atores, um consenso social “duradouro e adaptivel” em
torno das politicas de welfare state, que inclui o governo nacional, os governos locais, o

empresariado, os sindicatos e os bancos publicos.

Avangos recentes no tema incluem a Lei da Solidariedade (2000), ampla
concertagdo promovida pelo governo nacional, que obriga que as cidades com mais
de 3.500 habitantes garantam no minimo que 20% de imdveis locados integrem o
parque locaticio social. Data também dos anos 2000 a criagao da Agéncia Nacional
de Renovacao Urbana (Anru), com vistas a reabilitar os bairros onde se situam

empreendimentos de habitacao de interesse social.

A habitagio social na Franca conforma um sistema estritamente controlado pelo
Estado, com base em uma politica de financiamento especifica e em uma gestao por
entidades credenciadas, pablicas ou privadas, que edificam e geram trés principais tipos

de habita¢do de interesse social para locacio, conforme resumido a seguir.
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* Habitagao social cldssica: visa promover diversidade social. Nesta modalidade,
o Estado exige, em cada empreendimento habitacional, 30% de inquilinos com
renda 60% abaixo do teto de renda estabelecido, e autoriza a presenga de 10% de

inquilinos cuja renda ultrapasse o teto em até 20%.

* Habitagao muito social: destinada as familias com tetos de renda mais baixos

(60% do teto de renda) e aluguéis menos onerosos.

* Habitacio intermedidria: destinada as familias com tetos de renda e de aluguel

mais elevados.
1) Principais atores do aluguel social

a) Governo nacional: regulamenta, subsidia e apoia o sistema. Define os tipos
de habitacao de interesse social, determinando tetos de renda e de valor de
aluguel por m?. Financia a produgao da habitacio social (“auxilio & pedra”)
por meio de vérios instrumentos, conforme o tipo de habitago social, através
de subsidios diretos a produgdo de habitagoes, de empréstimos subsidiados
concedidos pela Caisse des Dépéts et Consignations ou de incentivos fiscais —
por prazo limitado. Além disso, o Estado subsidia os inquilinos mais pobres
por meio de auxilios personalizados & moradia® e do Fundo de Solidariedade
Moradia, composto em parceria com os departamentos (conjunto de muni-
cipalidades), visando promover o acesso e a permanéncia na moradia para
a populacio mais carente, por meio de empréstimos, subsidios e garantias.
Finalmente, o Estado ¢é responsdvel por autorizar as entidades administradoras

para produgio e administragao de unidades de aluguel social.

b) Entidades administradoras de locacio social: mais de oitocentas entidades,
publicas ou privadas sem fins lucrativos, que produzem e administram as unidades
de aluguel social (cerca de 90 mil funciondrios), com a seguinte distribuigao:
279 offices publics de I'habitat (OPHs) (sigla em francés para empresas publicas
de habitagao), que gerenciam cerca de 2,2 milhoes de unidades; 281 empresas
sociais para a habitacdo (ESHs) (empresas privadas), gerenciando cerca de 1,8
milhao de unidades; e 262 sociedades de economia mista (SEMs),” responsdveis

por cerca de 300 mil unidades sociais e 200 mil unidades privadas.

8. Bolsa mensal para o pagamento do aluguel, em funcéo do nivel do aluguel, da renda e da composicdo familiar.
0 orgamento totaliza € 14,3 bilhdes/ano, sequndo dados apresentados no Seminario Internacional de Locacdo Social.

9. Somente as SEMs podem administrar unidades privadas.
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As entidades administradoras adquirem os imdveis e constroem ou reabilitam
unidades de locagao social com subsidios publicos e empréstimos regulamentados da
Caisse des Dépéts, com recursos da contribui¢do chamada de 1% moradia e com
recursos préprios. Também produzem abrigos, residéncias sociais para idosos, e outras
formas de moradia que podem ser administradas diretamente ou por gestao delegada a

uma entidade especializada.

Além disso, as entidades administram as unidades de locacao social fisicamente
(manutengao, consertos, reabilitacao e demolicio) e a gestdo locativa (classificacio da
demanda, cobranga dos aluguéis e do condominio). Cabe ressaltar que as entidades
podem, ainda, vender as unidades aos seus ocupantes, realizar operagdes urbanas e

contratar obras por conta prépria ou de terceiros.

c) Caisse des Dépots et Consignations: banco puiblico que financia a produgio da
habitacao de interesse social.

d) Municipios, agrupamentos de municipios e departamentos: subsidiam as
administradoras de aluguel social (terrenos, auxilio a edificagio e garantia/aval
de empréstimos), licenciam obras e edificacdes, controlam os offices publics pour
’habitat (administradoras publicas de aluguel social), influindo sobre sua atuagao
através das politicas locais de habitagao e ordenamento urbano, e participam
dos conselhos de administra¢io das empresas privadas de habita¢io social.

e) 1% moradia:" financia a producio de unidades de locagao social (em troca da
reserva de unidades para os assalariados) ou de unidades privadas destinadas,
prioritariamente, aos assalariados; concede empréstimos subsidiados para o
acesso dos funciondrios a casa prépria; fornece garantias para empréstimos
tomados pelos inquilinos, empréstimos para pagar o depdsito inicial, e funciona
como fiador para os inquilinos.

t) Caisse de garantie du logement locatif social:"" instituigao financeira publica
especializada, cujo objetivo é preservar a locacdo social na Franga, ajudando
as administradoras a manter o equilibrio financeiro ou a sanar situagoes de

10. Instituido por lei, em 1953, 0 1% moradia é uma contribuicdo obrigatéria de todas as empresas com mais
de dez funcionérios, as quais tém que dedicar 1% da sua folha de pagamento ao financiamento do domicilio
principal dos assalariados. A partir de 1992, essa taxa foi fixada em 0,43% da folha, e outros 0,55% alimentam
um fundo nacional para financiamento dos auxilios pessoais a moradia. Os recursos do 1% moradia sdo
administrados por entidades constituidas por representantes dos empregadores e dos empregados.

11. Caixa de Garantia da Locacdo Social.
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desequilibrio. Sao atribui¢des da Caixa de Garantia: apoiar os dispositivos
de prevengao e autocontrole; financiar agoes de assessoria a administradoras
em situagdo precdria; apoiar a reestruturagio das administradoras (fusoes
e reorganizagao local); e ajudar as administradoras a voltar ao equilibrio
financeiro (implementagio de planos de saneamento, financiamento dos
aumentos de capital préprio).

2) Modelos de gestao/tipos de contrato

a) Conveniamento (conventionnement): desde 1977, os subsidios do governo
nacional sio atribuidos as administradoras de aluguel social, mediante a assi-
natura de um convénio que define, para cada operagio, o teto da renda para
os novos inquilinos, em fun¢io da composigao familiar, o teto do aluguel, o
ndmero de unidades a serem produzidas e a destinagdo das unidades.'* Mais
de 95% das unidades sob a tutela das administradoras de locagao social estao
sujeitas ao conveniamento. Entretanto, este modelo tem evidenciado algu-
mas limitagdes: a falta de sintonia com os mercados locais, a “especializagao
social” — segregacdo socioespacial — e a variagao dos tetos de aluguel devido as
variagdes das regras de financiamento.

Para tentar contornar estes problemas, sobretudo por intermédio da instituicao
de parcerias com os governos locais, foi criado um novo instrumento: o convénio
global, que passa a ser negociado entre o governo nacional, os governos locais e
cada administradora de locagao social, e que abrange os recursos e as formas
de implementa¢do dos projetos habitacionais em fun¢ao das necessidades das
organizagoes, dos inquilinos e do territério.

b) Empresas publicas para a habitacao (offices publics pour habitat — OPHs):
criadas pelos municipios, agrupamentos de municipios e de departamentos
para produzir e administrar unidades de locacdo social, as empresas publicas
para habitagao tém tamanhos diversos e administram de 30 a2 99.550 unidades.
Atualmente hd 279 OPHs em operagao. As empresas publicas para habitagao
possuem regime juridico préprio, gestao autbnoma e or¢amento independente,
apesar de fazerem parte da politica de habitagao e da politica urbana dos
municipios. Podem ser de direito publico ou privado (a tendéncia ¢é direito
privado) e seus funciondrios podem ser servidores publicos ou trabalhadores
com regime juridico andlogo ao que no Brasil denominamos de celetistas.

12. 0 governo federal é o responsavel pela indicagao da demanda, de modo que no instrumento de conveniamento fica
também prevista a reserva de unidades para familias indicadas pelo governo — geralmente pessoas de muito baixa renda.
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A atuagio de cada OPH ¢ orientada por um conselho de administragao, do qual
fazem parte os municipios, os agrupamentos de municipios ou departamentos, os
sindicatos, os inquilinos, as organizagoes nao governamentais (ONGs) na drea de inclusao
social ou da moradia para baixa renda, as entidades arrecadadoras do 1% moradia, a
Caisse d’Allocations Familiales — que distribui o auxilio personalizado 2 moradia —, e
as unides departamentais de associagdes familiares. Representantes locais do governo
nacional e dos funciondrios das empresas publicas para habitagao também participam

das reuniées do conselho.

c) Empresas sociais para a habitagao (ESHs): sociedades an6nimas, sem fins
lucrativos, de gestao e orgamento autdbnomo e regidas por regulamentagao
especifica (estatuto juridico da sociedade andnima de locagao social).

Originalmente, as ESHs foram criadas por empresas ou consércios de empresas
arrecadadores do 1% moradia, visando dar uma solu¢ao de habitacio aos seus funciondrios,

de modo especifico, e as familias de baixa renda, de modo geral.

Assim como as empresas publicas para habitagdo, as ESHs possuem porte varidvel
(de menos de 1 mil até mais de 100 mil unidades, sendo que cada uma administra,
em média, 6.820 unidades), e sio comandadas por um conselho de administragio,
que pode ser constituido por representantes de empresas ou associagoes empresariais,
bancos (Caisse d’Epargne, principalmente), governos locais (municipios, agrupamentos
de municipios ou departamentos), entidades arrecadadoras do 1% moradia, sindicatos

de funciondrios, e inquilinos."

d) Sociedades de economia mista: sao sociedades criadas e controladas pelos governos
locais, com participagao minoritdria de outras institui¢des, a fim de servir a diversos
propésitos, entre os quais a produgio e gestdo de imdveis para locagao social,
podendo servir também para a produgio de habitagao privada.

Além dos modelos citados, existem outras agdes que sao desenvolvidas para além
do sistema de habita¢ao de aluguel moderado (Habitations a Loyer Modere — HLM), a

saber: auxilios para proprietdrios privados e subsidios diretos.

13. Desde 2003, os representantes dos inquilinos e dos governos locais devem representar pelo menos um terco dos membros
do Conselho de Administracio, independentemente de sua participacdo acionista. E também obrigatéria a existéncia de um
“acionista de referéncia” que, sozinho ou com no méximo dois outros acionistas, exerce a governanga das empresas sociais
para a habitacdo (ESHs).
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Os auxilios para os proprietarios privados (pessoas fisicas ou juridicas) sao dados
para que estes possam reformar unidades de sua propriedade em troca da disponibilizagao
das unidades reabilitadas para aluguel por um prazo de, no minimo, nove anos,
para familias com renda inferior a um teto determinado, com valores controlados
e inferiores ao do mercado.

J4 os subsidios diretos sao administrados por uma institui¢do publica nacional, a
Agéncia Nacional para a Melhoria da Habitacao (ANAH), e o seu valor depende de tetos
de aluguel e renda, com base nos trés principais produtos de locacio social: locacio
social tradicional (ou cldssica), locagdo muito social e locagao intermedidria.

E importante notar, e o relato das experiéncias francesas deixa claro, que uma
politica de locagao social apenas se viabiliza com forte presenca do Estado na elabo-
ragdo do sistema, necessdrio para a edificacio da politica, sua gestao e regulagao, além
dos investimentos publicos e defini¢dao de fontes perenes de tributos que consolidem
uma politica desta envergadura. Esse desafio se torna ainda mais complexo quando se
trata da reabilitacao e/ou requalificagio de imdveis e dreas da cidade. Foi trazido como
exemplo a cria¢do da Anru, e citado também o papel da ANAH, que apoia operagoes
de melhoria da habita¢io privada, necessdrias para a realizacdo do programa nacional
de renovagao urbana, produgio de habitagoes sociais privadas de interesse social e
erradicagdo de habitagoes vazias.

A experiéncia francesa revela a necessidade de se instituirem organizagoes
adaptadas as realidades e aos problemas enfrentados na institui¢ao de uma politica.
A mirfade de organismos e formas com que cada um deles se estrutura, fazendo uso
de um quadro normativo que possibilita esse tipo de “imaginagao” organizacional, é
verificavelmente algo que deveria servir de ensinamento no caso brasileiro. Ademais,
de todos os casos conhecidos, a Franga é sem davida o pais que mais comporta a
existéncia de sociedades privadas sem fins lucrativos, ou de entidades publicas nao
estatais. Fomentar esse setor no caso brasileiro é fundamental para aparatar o Estado
e a sociedade dos instrumentos que respondam aos seus anseios e dinidmicas, algo

muitas vezes complexo na burocracia do Estado.

2.1.2 Inciativas na Italia

Na Itdlia, a locagao representa 26% da moradia no pais, sendo 6% locagdo social.
As habitacoes sociais sio administradas por 114 entidades de habitagao de interesse
social que constroem e administram o parque locaticio hd mais de um século.
Essas empresas estdo associadas 2 Federazione Italiana per la Casa (Federcasa).
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O ntimero de iméveis sob gestdo dessas empresas organizadas em torno da
Federcasa é de 800 mil unidades em locagao, 102 mil em locagao nio residencial e
82 mil arrendadas. As empresas trabalham de forma articulada ao poder publico,
que estd incumbido de fazer a selegao dos beneficidrios. De acordo com cada
regido, hd politicas especificas, a exemplo dos fundos sociais para subsidiar o aluguel
de inquilinos sem capacidade de pagamento, mais concentrados no norte do pais,
ou inciativas junto ao mercado imobilidrio, para rentabilizar parte do parque imobilidrio
e vendé-lo no mercado para fechar o balango da parcela social do parque gerido
pelas empresas, como ¢ feito no sul da Itélia.

O atendimento através das politicas de habitagao social ¢ definido, como na
Franga, por trés faixas de renda. As experiéncias trazidas pelos representantes da Itdlia
presentes ao semindrio se concentraram na gestao ¢ manutengao dos parques locaticios,
pe¢a fundamental para o sucesso dessa politica junto a populagao, no meio urbano e
como garantia da viabilidade econdémica dos empreendimentos.

Foi destacado que o uso das parcerias pablico-privadas (PPPs) vem crescendo na Itdlia
ao longo dos dltimos anos,'* sendo instituido, nas dreas relacionadas a habitagio social,
por meio da criagio de Sociedades de Economia Mista (SEMs) e de sociedades de trans-
formagao urbana (STUs), nas quais os governos locais exercem papel preponderante,’
a saber: defini¢ao da organizagao; da regulagio do uso do territério (elaboragao do Piano
Regolatore Generale — Planos de Regulagao Geral — PRG), elaboragao dos planos locais
e de aplicagao dos recursos regionais e centrais; promogao de programas de reabilitacio
urbana (PRU); elaboragao dos programas integrados (PIs) das parcerias publico-privadas;
criagao das STUs e de outros érgaos para a gestao dos programas; ¢ promogao de projetos
financiados por recursos privados, além da estruturagio da demanda para os programas e
projetos habitacionais.

1. Modelos de gestao/tipos de contrato

a) Sociedades de transformacio urbana: sociedade an6nima por meio da qual as
prefeituras, inclusive com a participagio de governos regionais e provinciais,
podem se associar a empresas privadas para projetar e realizar intervengoes de
transformagio urbana, aplicando as normas urbanisticas em vigor. As STUs
sao responsdveis pela formulacio e execugao de operagoes de organizagao e
renovagio urbana, podendo, ainda, adquirir iméveis e desenvolver agoes de

14. Em 2004, segundo dados do Observatério Nacional de Financiamento de Projetos, foram utilizados recursos na ordem de,
aproximadamente, 12 bilhdes e 700 milhdes de euros em programas nos quais intervieram parcerias publico-privadas (PPPs).
15. Cabe ressaltar que foi destacado o fato de que, na Italia, os governos locais possuem autonomia bem maior do que na
Franca, sobretudo no &mbito operacional, sendo usualmente limitados apenas pela falta de recursos, o que diminui o papel
do governo nacional na implementacéo de a¢des relacionadas a habitacdo social e a requalificacdo urbana.
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marketing. As sociedades de transformacao urbana trabalham através de
parcerias, que podem ser publicas ou privadas. No caso das parcerias com
entes privados, a escolha dos parceiros ¢ feita mediante uma comunicagao
publica ou de escolha direta dos proprietdrios da drea de reabilita¢io urbana.
Jd as parcerias publicas, feitas sobretudo para o desenvolvimento de habitagao
social, sao firmadas mediante a escolha direta dos parceiros.

Os municipios tém um papel bastante importante nesse modelo de gestao, pois é
o governo local que cria a STU, escolhe a localizagao da intervencio a ser desenvolvida

e concede a sociedade autorizagao para realizacio de obras na cidade.

O modelo, entretanto, possui algumas fragilidades. A STU ¢ criada para realizar
uma operagao especifica, sendo dissolvida ao final da operagio, o que causa um constante
desperdicio de competéncias e de experiéncia, além de falta de continuidade entre as
fases de concepgio, construgio e comercializagio (realizadas pelas STUs), e a fase de

gestao do territério apds a renovagao.

b) Sociedades de economia mista: As SEMs sdo sociedades de capital predomi-
nantemente ptblico que funcionam como instincias reguladoras da produgio

de habitagao social em muitas regioes italianas.'®

As SEMs atuam em trés linhas principais: 7) a delegagao de poderes para
manutengdo das habitagdes sociais, para a concepgao arquitetdnica e para a execugio
de servigos de engenharia; 77) a difusio e a expansao das atividades ligadas a habitacao
social, a saber, construgao de habita¢oes destinadas ao aluguel com prego moderado
ou para a transferéncia de propriedade ao beneficidrio final, prestacio de servigos as
comunidades locais e fornecimento de energia para os inquilinos ou outros; e finalmente
para 7ii) a identifica¢do de férmulas mistas de gestdo da constru¢io e manutencio do
parque habitacional, para melhorar o relacionamento com as empresas de construgao.

Como exemplo de atuagao das SEMs, tem-se a experiéncia de ACER Reggio Emilia,
no Bairro Compagnoni-Fenulli. Neste caso, a criagio da SEM teve como objetivo a
elaboragio e execucio de um plano de reestruturagio para o bairro, através da demoligio
e reconstru¢do de alguns edificios e da construgio de alguns empreendimentos novos.
Para tanto, foi firmado um conjunto de parcerias pablico-privadas a fim de executar os
projetos e as obras de constru¢io e urbanizagio. A ACER Reggio Emilia é o sécio majoritdrio
da SEM, detendo 52% do capital da empresa. Os demais 48% pertencem a trés empresas
privadas independentes, escolhidas mediante uma selecio publica.

16. Em 2006, foram criadas, em regides associadas a Federcasa, 33 SEMs, metade destas com 100% de capital publico.
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c) Contratos de bairro: ferramentas de requalificagdo urbana e de producio de
habitacio social através da qual PPPs institucionais podem se desenvolver.
Os contratos de bairro sio assinados para projetos que visem a recuperagio, ao
reforco e/ou a execugio de obras de urbanizagio primdria e secunddria, melhoria
das condi¢oes ambientais, servicos publicos e privados coletivos e valorizacio de
prédios publicos e de dreas degradadas.

O contrato de bairro promove a participagao da populagio na defini¢dao dos
objetivos das intervengdes que, com o apoio de investimentos privados, melhoram a
infraestrutura e promovem medidas de geragdo de emprego e integragao social.

Quanto ao financiamento das operagdes, as regioes podem contribuir com
recursos proprios (35%) para financiar as interveng¢oes; outros fundos devem ser
provenientes do municipio proponente ou de outro érgao publico (institutos de
habita¢io, por exemplo)'” e dos entes privados membros do contrato de bairro.'®

O instrumento dos contratos de bairro tem sido aplicado em intervengées de cardter
experimental, visando 2 introdugio de inovagdes como bioarquitetura e ecologia urbana,
economizando recursos e melhorando a qualidade ambiental.

O cardter experimental permite financiar pesquisas e monitoramento para
melhorar o design urbano, os semindrios para ouvir as comunidades locais e a promogao
de estudos para a defini¢ao de ferramentas de controle de qualidade.

Nesse sentido, o contrato de bairro consiste em uma ferramenta para o enfrentamento
de problemas complexos, na medida em que prevé a institui¢io de métodos participativos,
que visa garantir a participago ativa dos residentes, e viabiliza a intersetorialidade nas
opgoes do governo local, por meio da coordenacio de vérias politicas (social, habitacional,
ambiental, educacional, de mobilidade etc.).

Tem-se ainda a atuacgio das entidades que fazem a gestio e manutenc¢io dos
iméveis, conforme estudo apresentado pela Agéncia Territorial pela Casa (ATC), da
provincia de Turim, criada por iniciativa conjunta entre Prefeitura de Turim e bancos
com interesse comum na solugio de problemas habitacionais. A ATC, assim como
outras, ¢ uma empresa publica habitacional, com conselho nomeado pela regido de
Turim, mas administrada por quadros técnicos e sujeita a pardmetros de qualidade.

17. No minimo 10% do valor total da intervencao.
18. No minimo 35% do valor total do financiamento.
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Esta agéncia administra e realiza manutengao e recuperagao de iméveis residenciais
publicos, do seu préprio patriménio, bem como de outros entes pablicos nao estatais,
cooperativas e organizagoes, incapazes de administra-los.

A atuagao da ATC é conjunta com outros érgaos publicos para que se garanta
a realizagdo da imprescindivel recuperagao urbanistica e social dos bairros degradados.
Assim como em outros exemplos, verifica-se a necessdria “imaginagdo” para a
viabilizagdao do negécio: a busca por alternativas financeiras. No caso da ATC sao
administrados também imdéveis para fins nao residenciais (comércios, garagens e
estacionamentos), com o objetivo do balango entre as receitas e despesas.

As principais dificuldades destacadas na experiéncia italiana, e que servem de
exemplo também para as discussdes no Brasil, foram: 7) a diversidade e autonomia
regional no pais, que geram dificuldades de atuagao coordenada e cooperada, que
poderiam contribuir para a redu¢io das profundas desigualdades regionais que marcam
a Itdlia, assim como o Brasil; e i7) a auséncia de estimulos ao parque locaticio social
privado, sendo citado em especial o nivel minimo de taxagio do imposto de renda
proveniente de aluguel, que ¢ de 20%.

Entre os diversos aprendizados que podem ser tirados da realidade da locagao
social na Itdlia estd a importincia da manutengao preventiva dos iméveis, garantindo
o uso a0 longo dos anos do parque edificado, assegurando a viabilidade econdmica
e a previsibilidade de investimentos e, em tltima instincia, preservando as caracte-
risticas dos bairros e das dreas do entorno que em diversos exemplos revelados foram
degradadas por empreendimentos habitacionais mal geridos e mal preservados.
Essa acdo essencial se refor¢a quando se trata dos iméveis de interesse histérico, como
ja citado na andlise do caso francés.

2.1.3 Iniciativas no Uruguai

A politica de locagao no Uruguai se baseia em uma articulagdo entre sistema de garantias e
sistema de subsidios, associados a recuperago de dreas degradadas ja providas de infraestrutura.

A garantia para os aluguéis privados se dd através de pagamento de taxa de
garantia equivalente a 10% do valor do aluguel, que compée um fundo garantidor.
Para aqueles inquilinos com renda insuficiente para acessar esse sistema, o Ministério
da Habita¢do uruguaio oferece um subsidio de aluguel e da prépria taxa de garantia
(fundo de subsidio), emitindo “certificado de garantia” aquela familia, em posse do
qual ela pode pleitear qualquer contrato de aluguel no mercado.
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O principal desafio para a implementagio da politica de locagao social no Uruguai
¢ a aceitagio do crédito dos locatdrios pobres que vem crescendo com a emissao e o uso
dos certificados de garantia. Os recursos do fundo garantidor tém sido utilizados pelo poder
publico no ressarcimento do proprietdrio com prontiddo em caso de inadimpléncia,
estimulando a criagao de parques locaticios.

A selecio dos beneficidrios de ambos os fundos se dd por critérios técnicos, de
andlise cadastral, para evitar manipulagdes politicas. Segundo o exemplo trazido do
Uruguai, a ligio que 14 foi aprendida ¢ que as familias pobres sio adimplentes com o
aluguel, se lhes for dada a condi¢io de permanecerem bem localizadas.

A experiéncia Uruguai tratou sobretudo das cooperativas de ajuda mutua, entidades
que tém papel central na politica locacional uruguaia, que destina as cooperativas 30%
dos recursos para habitagao de interesse social (0,5% do produto interno bruto — PIB).

3 A PROPOSTA DO SMS ELABORADA NO MCIDADES -
DEFINICOES E OBJETIVOS

A seguir estd disponibilizada a tltima versao da proposta do SMS, elaborada pela equipe
técnica do Prauc do MCidades, em 2009, e apresentada no CNC, e a partir da qual
se originou a Resolu¢io Recomendada n° 75, de 2 de julho de 2009 (anexo A), e que
recupera parte substancial deste esforco. Essa é a primeira vez que o material estd sendo
disponibilizado ao publico em geral; os possiveis erros, omissoes e a desatualizacio dos
dados devem ser entendidos em referéncia a0 momento em que o material foi produzido.

O texto que se segue ¢ original e foi redigido sob a coordenagao deste autor,"”
que a época, coordenador do Prauc, era responsavel pelas articulagoes com movimentos
sociais, empresdrios, ONGs, governos e outros na elaboragao de uma politica de locacio
social no pais.

Reforga-se aqui o agradecimento j4 feito no inicio deste texto a equipe técnica
do Prauc, entendendo que esta sistematizagao possa contribuir para a continuidade dos

debates sobre o tema.

19. A redacéo contou com a ajuda dos servidores do MCidades Carolina Cavalcanti e Leticia Miguel.
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BOX 1
0 Servico de Moradia Social

Definicdes

1. Servio de Moradia Social: servico publico que visa disponibilizar unidades habitacionais prontas para moradia em centralidades urbanas, por meio de um
conjunto de acdes e iniciativas integradas com as demais politicas urbanas e de desenvolvimento e apoio social, promovidas de forma participativa, continuada
e articulada entre os entes federativos e as organizacdes da sociedade civil, visando compor o parque imobilidrio e propiciar melhoria das condicdes de vida,
sendo remunerado mediante pagamento de taxa, com valor, periodicidade e garantias compativeis com o perfil do morador e adequados as suas necessidades,
e que pressupde assisténcia técnica e social continuas e foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucéo de conflitos.

2. Parque imobilidrio: conjunto de imdveis, empreendimentos ou unidades habitacionais de propriedade publica ou privada cedidos ao Servico de
Moradia Social.

3. Centralidades urbanas: areas centrais de cidades, subcentralidades ou centros de bairros, dotados de infraestrutura e dindmica urbana, com concentragao
de servigos e atividades.

4. Entidades gestionarias: entidades e organizactes da sociedade civil que realizam, sem fins lucrativos, a administracdo e o acompanhamento dos
contratos com os beneficiarios, a gestdo e a manutencéo preventiva dos empreendimentos de SMS e outros. Para tornarem-se entidades gestionarias, as
organizacGes devem ter objetivos compativeis com as funcdes designadas pelo SMS, previstos em estatuto, e agir em parceria com o poder publico por
meio da assinatura de termo de parceria.

5. Termo de parceria: instrumento juridico especifico firmado entre o poder publico e a entidade gestionaria que consolida um acordo de cooperagao
entre as partes, determinando seus direitos e deveres. O termo de parceria devera conter, entre outros, a descricdo do empreendimento, as metas e 0s
resultados previstos, os critérios objetivos para avaliacdo da entidade, a obrigacdo de prestacdo de contas ao poder publico, os valores de remuneracdo
e a participacdo no férum de acompanhamento, monitoramento e resolucdo de conflitos.

6. Contrato de prestacéo de servico: instrumento juridico especifico firmado entre a entidade gestionaria e os beneficirios, devendo regular os direitos e deveres
do beneficiario no uso do imével, valor, periodicidade, garantias e forma de remuneracdo; e os direitos e deveres da entidade gestionaria junto ao morador e ao
empreendimento, definindo ainda o forum de acompanhamento, monitoramento e resolucdo de conflitos como instancia responsavel pelos litigios.

7. Politicas urbanas: Politica Nacional de Habitagao, Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano e Politicas de Preservacao do Patriménio Historico.

8. Politicas de desenvolvimento e apoio social: definidas pela Lei Orgdnica de Assisténcia Social (Loas), e pela Politica Nacional de Assisténcia Social,
consubstanciando redes de apoio socioassistencial.

9. Assisténcia técnica e social continua: consiste em dotar, sistemdtica e continuamente, de informacdes e conhecimento as familias beneficiarias acerca
do SMS, as formas de manutencéo e reparos a serem feitos no empreendimento, bem como acompanhar o desenvolvimento pessoal dos moradores e
das familias beneficiarias, para que elas sejam capazes de se adaptar e se manter na nova moradia, cumprindo com os deveres previstos em contrato.
Os responsaveis deverao ser capazes de sanar eventuais problemas decorrentes do convivio em condominio e de encaminhar para as instancias responsaveis
0s casos de inadimpléncia e de conflito.

10. Foruns de acompanhamento, monitoramento e resolugao de conflitos: constituidos de maneira intersetorial pelos diversos entes, onde houver o
SMS implantado, dever&o ter representantes do poder publico, moradores, entidades gestiondrias, proprietarios de iméveis cedidos, e da sociedade civil,
de forma paritaria, agregando os responsaveis pela implementacdo do SMS na localidade e pela resolucao dos conflitos decorrentes da gestagéo do
Servico de Moradia Social e da administragao dos empreendimentos, devendo propor solucdes e encaminhamentos para o bom funcionamento do SMS
e estarem articulados as demais instancias de participagdo, como os conselhos das cidades e da assisténcia social.

Objetivos
Sé&o objetivos do Servico de Moradia Social:

promover a inclusdo social, através da oferta de moradia digna integrada a rede socioassistencial;

tornar os beneficidrios do SMS atingiveis pelas demais politicas publicas;

viabilizar solucdo de moradia para baixa renda em areas urbanas centrais;

combater o mercado informal de aluguel (corticos e favelas);

diminuir o nimero de imdveis vazios e subutilizados, e reabilitar edificios, otimizando o uso do estoque edificado existente;
contribuir para a preservacdo do patriménio historico;

combater a expansao urbana periférica; e

contribuir para a reducao do deficit habitacional.

Principios e diretrizes

Séo principios do Servico de Moradia Social:

a garantia dos direitos humanos fundamentais, previstos na Constituicdo Federal e em tratados e protocolos internacionais, dos quais o Brasil é signatério;
o direito a moradia digna e integrada a cidade;

o cumprimento da funcdo social da propriedade e da cidade;

a integragdo das politicas e esferas de governo, e de atores da sociedade civil;

a descentralizacdo da gestdo e administragdo do servico, definindo um interlocutor tnico em cada ente federado;

o cofinancimento entre entes federados para a implementagao das acoes;

a gestdo democratica, com a participacdo da sociedade civil na implementacdo, na execugéo e no monitoramento das acdes em todos os niveis;
a moradia como estratégia de inclusdo e desenvolvimento social, integrada a rede socioassistencial;

a oferta de moradia como servico publico permanente, orientado as caracteristicas do beneficiario;

a supremacia do atendimento sobre as exigéncias de rentabilidade econémica;

(Continua)
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(Continuacéo)

e 0 uso social dos imdveis como justificativa para o investimento publico;
e 3 desoneracdo tributéria e a instituicdo de tarifas sociais; e
e atransparéncia e a democratizacdo das informagoes.

Séo diretrizes para a implementacdo do Servico de Moradia Social:

articulacdo entre os entes federativos e a sociedade civil;

articulacdo das politicas urbanas e de preservacao do patriménio histdrico;

integracdo do Servico de Moradia Social as redes socioassistenciais;

promogdo da gestao compartilhada, por meio de parcerias entre o poder publico e a sociedade civil;

promocdo da perenidade do Servico de Moradia Social e das fontes de recursos;

constituicdo de parque imobiliario destinado ao Servico de Moradia Social;

utilizacdo prioritaria dos iméveis publicos vazios ou subutilizados;

adogao de medidas para ampliar a oferta de imaveis privados para o Servico de Moradia Social;

localizacdo dos empreendimentos em centralidades urbanas;

atendimento a populacdo de baixa renda, em especial idosos, estudantes e individuos em situacao de rua;

adequacdo das unidades aos beneficiarios, respeito aos padrées de qualidade, e de acessibilidade universal, conforme Lei Federal n° 10.098/2000 e
Decreto n® 5.296/2004;

fomento ao uso misto como forma de viabilizar economicamente a manutencéo dos empreendimentos;

previsdo de areas para atividades coletivas e/ou de geracdo de renda;

remuneracao do servico por meio de taxa com valor, periodicidade, garantias e formas de pagamento compativeis com o perfil da renda familiar;
individualizacdo da cobranca das tarifas de dgua, luz e gas;

garantia de permanéncia das familias no imével pelo tempo desejado por elas, desde que mantidas as condi¢des para serem beneficiarias do SMS;
garantia da continuidade do acesso ao Servico de Moradia Social nos casos justificados de inadimpléncia;

garantia de assessoria técnica e social permanente, inclusive no pré-morar e no pés-morar;

instituicdo da pratica da manutengao preventiva;

contratacdo prioritaria de beneficiarios residentes para a execucdo de servicos de zeladoria, portaria e manutencdo; e

assinatura de convénio ou termo de cooperacéo para definicdo de metas, acdes, incentivos e formas de financiamento a serem adotadas pelos
entes federados para instituicdo do SMS.

Organizacdo e competéncias
Organizacao

CompGem o SMS o conjunto ordenado e hierarquizado de 6rgdos, instituices, servicos oficiais e fundos publicos voltados & promocdo da moradia
vinculada a assisténcia social funcionando sob a coordenagao do MCidades.

0 SMS sera executado por rgéos e instituicdes publicas federais, estaduais e municipais, da administragdo direta e indireta, bem como pelas entidades
privadas que atuem em parceria com o poder publico, e deve ser parte integrante do Sistema Unico de Assisténcia Social (Suas) e do Sistema Nacional
de Habitacéo de Interesse Social (SNHIS).

Ainiciativa privada podera participar do SMS, em caréter de delegatario do Estado, na gestdo e administracdo dos empreendimentos, nas instalacGes e nos
contratos de moradia, sejam os mesmos de propriedade publica ou privada, desde que possua atribuicdes estatutarias compativeis e ndo possua fins lucrativos.

0 Servico de Moradia Social é constituido e organizado da seguinte maneira:

e por uma instancia coordenadora, formada pela Unido, tendo como participantes o MCidades (coordenador), o Ministério do Desenvolvimento
Social e Combate a Fome (MDS), o Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo (MPOG)/Secretaria do Patriménio da Unido (SPU), o
Ministério da Cultura (MinC)/Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN), entre outros;

estados e municipios que articulam esforcos e recursos através de convénios ou termos de cooperacao firmados com a Unido;

por uma rede de entidades gestionarias devidamente capacitadas e cadastradas, mediante termo de parceria assinado com os entes federados;
por proprietarios privados que tenham cedido ao SMS imdveis ou unidades habitacionais de sua propriedade;

pelos beneficiarios do Servico de Moradia Social que assinam junto as entidades gestionarias contrato de prestacéo de servico; e

por um conjunto de foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucdo de conflitos instituidos por cada ente federado que participe do
SMS e compostos pelos diversos setores envolvidos.

Competéncias
S&o competéncias dos diversos participantes que constituem o Servico de Moradia Social:

1. Unido

definir diretrizes e principios para o Servico de Moradia Social;

apoiar as acdes e iniciativas locais;

firmar convénios e termos de cooperacdo com estados e municipios;
disponibilizar imdveis de sua propriedade para o Servico de Moradia Social;
instituir mecanismos de incentivo a formacéo de parque imobiliario privado;
articular mecanismos e recursos para a constituicao de fundo garantidor;
assegurar investimentos para a viabilizacdo de acoes e empreendimentos;
fomentar a concessdo de incentivos e isencdes; e

revisar e editar normativos.

(Continua)
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(Continuacao)

Ministério das Cidades
e coordenar o Servico de Moradia Social;
instituir um grupo de trabalho interministerial para elaboracdo e articulacdo das agdes do Servico de Moradia Social;
articular os entes, as acbes e os recursos em nivel federal;
promover a capacitacdo dos demais entes federados e das organizacdes da sociedade civil para instituicdo e execucdo do SMS;
apoiar a elaboracéo de processo de selecdo publica das entidades gestionarias;
monitorar e avaliar a implementacdo do Servico de Moradia Social;
participar dos foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucdo de conflitos;
instituir rede de entidades gestionarias; e
assegurar recursos para a constituicdo do fundo garantidor.

Ministério do Desenvolvimento Social e Combate & Fome

e articular as politicas de desenvolvimento e apoio social e as redes socioassistencias ao SMS;
apoiar a constituicio de cadastro da demanda articulado ao Cadastro Unico para Programas Sociais (CadUnico)/Suas;
apoiar acdes de capacitacdo dos entes, das organizacées da sociedade civil e dos gestores da assisténcia social no Servico de Moradia Social;
monitorar e avaliar a implementacao do Servico de Moradia Social;
participar e/ou fomentar a participacdo de entes ligados ao Suas nos foruns de acompanhamento, monitoramento e resolugao de conflitos; e
permitir, por meio da articulacdo das entidades gestionarias a rede socioassistencial, que os beneficiarios do SMS sejam atingiveis pelas demais
politicas publicas de desenvolvimento social.

Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo/SPU
e disponibilizar iméveis da Unido para o Servico de Moradia Social;
e monitorar e avaliar a implementacéo do Servico de Moradia Social; e
e participar dos foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucéo de conflitos.

Ministério da Cultura/IPHAN
®  compor recursos para a viabilizacdo de empreendimento do Servico de Moradia Social em éreas histdricas ou em edificios com interesse patrimonial;
e monitorar e avaliar a implementacéo do Servico de Moradia Social; e
e participar dos féruns de acompanhamento, monitoramento e resolucéo de conflitos.

2. Estados, Distrito Federal e municipios
e firmar, com a Unido, convénio ou termo de cooperacdo para implantacao do SMS;
manter cadastro atualizado da demanda, articulado ao CadUnico/Suas;
promover a selecdo publica das entidades gestionarias;
participar das aces de capacitacdo dos beneficiarios e organizacdes da sociedade civil;
implementar os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, visando criar condicdes de ampliacdo do parque imobiliario para ao SMS e a
desoneracdo dos empreendimentos;
instituir mecanismos de incentivo e isencdo a formacdo de parque imobiliario privado;
assegurar recursos para as a¢des do Servico de Moradia Social;
organizar e manter estrutura institucional para implementacéo, gestao e monitoramento do Servico de Moradia Social;
monitorar e avaliar a implementacdo do Servico de Moradia Social;
instituir e participar de foruns de acompanhamento, monitoramento e de resolugdo de conflitos;
fiscalizar e aplicar as san¢Ges de sua responsabilidade, inclusive nos casos de inadimpléncia;
revisar e editar normativos; e
emitir boletos de cobranca das taxas de administracao e manutencao das unidades.

4. Entidades gestionarias
e participar de selecdo publica, providenciando os documentos necessarios;
assinar termo de parceria com o poder publico responsével;
assinar contrato de prestacao de servico com os beneficidrios;
elaborar e/ou acompanhar a elaboracdo do projeto e acompanhar a execugdo das obras dos empreendimentos referentes ao seu contrato;
promover assessoria técnica continua junto aos beneficidrios, inclusive no pré-morar e no pés-morar;
administrar os contratos e as inadimpléncias;
garantir acesso dos beneficiarios-contratantes as redes socioassitenciais e as demais politicas publicas;
encaminhar para os foruns ou instituicGes competentes os casos de inadimpléncia, ou outros problemas diagnosticados;
realizar manutencao sistematica e preventiva dos empreendimentos;
realizar pequenos reparos em conjunto com sindico/zelador eleito entre os proprios moradores;
participar dos féruns de acompanhamento, monitoramento e resolucao de conflitos;
participar das acdes de capacitacdo; e
prestar contas para a instancia do poder publico responsavel e publicizar as informacdes relativas as contas anuais aos demais interessados.

5. Proprietarios privados
®  aderir ao SMS, mediante cessdo de imdveis ou unidades habitacionais de sua propriedade; e
e participar dos foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucéo de conflitos.

6. Beneficiarios
e fornecer dados cadastrais e socioeconémicos;
participar em todas as etapas de implementacdo do Servico de Moradia Social;
participar das acdes de capacitacdo promovidas pelo poder publico e pela entidade gestionaria;
manter-se adimplente quanto as taxas do SMS e demais servicos de agua, luz e gas;
zelar pelo patrimdnio e realizar pequenos reparos, em conjunto com a entidade gestionaria;
apropriar-se corretamente dos bens e servicos colocados a sua disposicéo; e
eleger representantes para participar dos foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucdo de conflitos.

(Continua)
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(Continuacao)

7. Foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucao de conflitos
e acompanhar, monitorar e a avaliar o Servico de Moradia Social;
e elaborar e publicizar relatérios periddicos de suas atividades, propondo solucées e melhorias para o bom funcionamento e aprimoramento do
Servico de Moradia Social;
e propor solucdes e encaminhamentos para a resolucéo de conflitos oriundos da gestao do programa e da administracdo dos empreendimentos; e
e articular-se as demais instancias de participacdo, como os conselhos das cidades e da assisténcia social.

Destinatarios e areas de atuacdo

Destinatarios
Séo destinatarios do Servico de Moradia Social:
o familias que se enquadrem nos critérios definidos pelos programas habitacionais existentes; e
o familias beneficiarias, ou que cumpram os critérios para serem beneficirias dos programas de desenvolvimento e apoio social e transferéncia de renda

Areas prioritérias de atuacdo
Séo as areas prioritarias para implementagao do Servico de Moradia Social:
e cidades com concentracdo de imaveis pUblicos subutilizados e/ou vazios urbanos;
e cidades com grande deficit habitacional e existéncia de imdveis vazios ou subutilizados;
e cidades que apresentem capacidade de gestao do programa; e
e cidades com concentracdo de imaveis pertencentes ao patrimonio historico.

Recursos e custos

Recursos
Constituem fontes de recurso para o Servico de Moradia Social:

Recursos ndo onerosos/subsidios:

e Orcamento Geral da Unido (OGU): recursos de programas e agdes do governo federal;
fundos de governo, ex.: Fundo Nacional de Habitacéo de Interesse Social (FNHIS), Fundo Nacional de Assisténcia Social (FNAS) e outros;
cessdo gratuita de imoveis publicos;
IPHAN: via repasse direto, visando compor recursos para viabilizar empreendimentos do SMS em iméveis com interesse de preservacdo historica;
contrapartidas e recursos dos estados, Distrito Federal e municipios, respeitando o principio de cofinanciamento das acdes do Servico de Moradia Social; e
Lei Rouanet, para imoveis com interesse de preservacao historica.

Recursos onerosos:
e financiamentos com recursos de fundos publicos, ex.: Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) e Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS),
mediante financiamento para reforma, com condicdes facilitadas, de iméveis privados;
e |PHAN: via financiamento, com condicdes facilitadas, para recuperacao de iméveis privados em centros histéricos protegidos; e
e financiamentos e cooperacdes internacionais.

Aluguéis e/ou taxas de manutencdo e administracao:
e beneficiarios: via pagamento da taxas de manutencdo e administracdo; e
o |ocatarios comerciais: via pagamento de taxas diferenciadas ou de aluguel, visando viabilizar recursos permanentes para a manutencdo do
empreendimento de uso misto.

Custos
Os recursos do SMS serao aplicados com as seguintes finalidades:

Custos de montagem do parque imobiliario
e 3quisicao de imdveis, quando houver;
e elaboracéo de projetos de requalificacdo ou reforma/adaptacdo dos iméveis; e
e obras de requalificacdo ou reforma/adaptacéo dos imdveis.

Custos administrativos e de gestao
e custos operacionais da entidade gestionaria;
e manutencdo fisica e preventiva do empreendimento; e
e remuneracdo de pessoal terceirizado: porteiros, zeladores, faxineiros etc.

Custos processuais
e assinatura e registro dos instrumentos juridicos especificos; e
®  processos judiciais.

Composicao de fundo garantidor
e garantias a viabilidade econdmica dos empreendimentos: previsao de ociosidade e inadimpléncia.

Capacitacao e acompanhamento
e capacitacdo dos entes federados;
capacitacao das entidades gestionarias;
capacitacao dos beneficiérios;
acompanhamento socioassistencial; e
manutencao dos foruns de acompanhamento, monitoramento e resolucao de conflitos.

Elaboracdo do autor e equipe quando coordenador do Prauc-MCidades.
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FIGURA 1

Fluxograma do Servico de Moradia Social
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10 - Prestacdo de contas

Elaboracdo do autor e equipe quando coordenador do Prauc-MCidades.
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BOX 2
Exemplo de modelagem econdmica para a aplicacdo do SMS

Publico-alvo: familias com renda de até R$ 2.500,00 més

Numero de unidades: 50.000

Gestdo: descentralizada, privada e sem fins lucrativos

Servicos: reforma e manutencdo fisica dos imoveis, destinacdo das unidades, gestao condominial, celebragdo e acompanhamento dos contratos de aluguel
Parque: publico ou privado, com terrenos/iméveis cedidos, sem 6nus

Aluguéis: comprometimento méaximo de 30% da renda familiar (incluindo taxa de administracdo)

Os valores de aluguel sdo determinados por faixas de renda; as familias de renda mais alta (30% renda > valor aluguel médio) subsidiam as familias de
renda mais baixa (30% renda < valor aluguel médio)

Investimento inicial:
Custo de construgao/reforma médio: R$ 30.000,00/unidade

Projecdo de custo inicial total (obras): R$ 1.500.000.000,00
Gestao:
Manutencéo fisica e provisdo para obras futuras: 3,6% do custo de construcao/ano (valor médio/unidade = R$ 90/més)

Administracdo (pessoal, encargos sociais, agua, luz etc.)/unidade: R$50,00/més
Provisdo para fundo garantidor: R$ 50,00/més

Projecdo de custo de gestdo total: R$ 9.500.000,00 = R$ 190,00/més/unidade)
Custo empreendimento/més = R$ 9.500.000,00 + pgto. investimento inicial

Cenario 1: obras custeadas com recursos do fundo perdido — custo zero

R$1.500.000.000,00 (fundo perdido) +
R$ 9.500.000,00 (custos de gestdo/més)
R$ 9.500.000,00/més

Aluguel médio de R$ 190,00

Receita = R$ 9.500.000,00/més

Cenério 2: 100% financiamento (ref.: prestacéo de R$ 193,00/més com juros de 6% ao ano (a.a) por 25 anos)

R$ 9.650.000,00/més (R$ 1.500.000.000,00 por financiamento) +
R$ 9.500.000,00 (custos de gestdo/més)

R$ 19.150.000,00/més

Aluguel médio de R$ 383,00

Receita = R$ 19.150.000,00/més

Cenario 3: 50% fundo perdido/50% empréstimo ou financiamento (ref.: prestacdo de R$ 97,00/més com juros de 6% a.a. por 25 anos)

R$ 4.850.000,00/més (R$ 750.000.000,00 financiamento + R$ 750.000.000,00 fundo perdido)
R$ 9.500.000,00 (custos de gestdo/més)

R$14.350.000,00/més

Aluguel médio de R$ 287,00

Receita = R$ 14.350.000,00

Elaboracdo do autor e equipe quando coordenador do Prauc-MCidades.

4 SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO E SERVICO SOCIAL DE
MORADIA - PL N° 6.342

O rumo politico dos avangos obtidos com o Semindrio Internacional de Locagio Social
descrito brevemente na se¢io anterior e com os debates realizados no MCidades e no
CNC seguiu até a apresentagao a Camara Federal, pelos deputados Paulo Teixeira e Zezéu
Ribeiro, do PL n°6.342 de novembro de 2009, que institui no Ambito do SNHIS o
Servico de Moradia Social para familias de baixa renda.
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Visto que o PL surge das elaboragdes anteriores, avanca em certas defini¢oes e
consolida, em uma proposicio legislativa, um histérico de debates e discussoes com a
sociedade civil organizada para elaboragio do programa chamado de SMS, apresentado
a0 CNC que o consolidou em uma de suas resolugdes. Segundo o objetivo principal
de documentar um processo politico, entende-se que a proposta em tela deva ser
analisada a luz deste histérico.

Entende-se que, apesar de se tratar de duas proposigoes que levam o mesmo
nome, o PL e os debates consolidados na Resolu¢io Recomendada n°75 do CNC nio
versam sobre o mesmo objeto. O PL institui a gratuidade do aluguel, sendo destinado
exclusivamente 4 populagio de mais baixa renda e a grupos especificos, baseando-se no
atual marco legal dos aluguéis, configurando-se apenas uma politica de assisténcia social.

J4 o contido nos debates e na resolug¢do mencionada propée a moradia como
servio a ser remunerado por uma taxa, e que os parques locaticios sejam viabilizados
por conveniamento e concessoes (conforme Artigo 3°). Ou seja, sua proposta nao se
baseia no inquilinato, como relagio formal de contrato, a par de estar estruturada além
de um mix social e de renda, compondo um mix de usos que asseguraria a viabilidade
econdmica nio apenas dos empreendimentos, mas também das empresas — isso em
uma rede de servigos sociais e de participagio dos beneficidrios, constituindo-se assim
0 SMS em um servico em uma rede de atendimento social.

A andlise que se segue estd dividida em trés partes principais: 7) pertinéncia e
necessidade de elaboragao de PL sobre o tema; 77) fundamentos da proposta apresentada;
e iii) pontos especificos do texto apresentado como PL n® 6.342.

4.1 Da pertinéncia e necessidade

Acerca da pertinéncia e necessidade da elaboragao de um projeto de lei para instituir
um servi¢o de moradia social no pais, deve-se atentar primeiramente para uma diferenga
profunda entre o texto do PL e os esforgos feitos pelo MCidades até 2009, quando da
resolugio que recomendava a criagio do SMS e dava suas bases. O PL contradiz um
dos principios do Servico de Moradia Social, quer seja, prescindir de arcabougo legal
especifico, a0 menos no plano federal, para sua implantacio, simplificando processos
e valorizando a agdo programadtica do Executivo e de seus féruns de participacao social
como formuladores da politica piblica. Na proposigao realizada pelo MCidades e pelo
Conselho Nacional das Cidades, o SMS nao estd vinculado a Lei do Inquilinato, fato
que o distingue fundamentalmente do PL.
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As demais questoes enfrentadas no PL, em conformidade com a Resolugao
Recomendada n°75 do CNC, poderiam constituir principios, diretrizes e mecanismos
estabelecidos pelo Poder Executivo em programa de agao e referenciados pelos demais

entes da Federagao através de convénios com a Uniao.

Entende-se, entretanto, que seria altamente justificdvel a elaboracio do PL caso

fossem tratados ao menos os temas a seguir:

I.  autorizacio ou defini¢ao explicita dos mecanismos para destinagio de iméveis
publicos ao Servico de Moradia Social;

II. isencio e/ou desconto em impostos e taxas, ou mesmo incentivos fiscais,
financeiros ou crediticios, conforme sinalizado no Artigo 8°§ 2° do PL;

III.  defini¢do de instrumentos e critérios minimos para qualificagio de entidades
sem fins lucrativos no Ambito federal; e

IV.  autorizagdo para aluguel de dreas comerciais, tema nem mesmo previsto no PL.

Pode-se verificar no momento de proposi¢ao do PL um declarado interesse de
institui¢ao de novo férum politico para o debate, vinculado a possiveis audiéncias na
Camara dos Deputados e outras agoes parlamentares. Entretanto, passados mais de
quatro anos, e tendo vencido apenas uma das trés comissoes nas quais o PL deve ser
analisado, entende-se que o debate do tema perdeu com a mudanga de seu principal

férum politico, o CNC.

4.2 Uma andlise dos fundamentos da proposta apresentada

O PL estd fundamentado em um tripé formado pela gratuidade do servico, aluguel de
iméveis privados pelo poder publico para destinagao habitacional e descentralizagao da

gestao do Servico de Moradia Social.

A titulo de comparagio, o SMS, como apresentado na Resolugao Recomendada
n°75, estd fundamentado pelo pagamento de taxa compativel com o perfil do morador,
na cessao de imdveis (pablicos e privados) como mecanismo de criagao do parque
imobilidrio e, também, na descentralizagao da gestao. Ou seja, nao hd qualquer vinculagao

com a Lei do Inquilinato na proposta oriunda do MCidades.
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O PL parte do principio de que o SMS seria gratuito, ou seja, retirada as
taxas, 0s impostos € 0s servigos de concessiondrias, a parcela referente 4 moradia
seria um encargo exclusivo do Estado, configurando, em linhas gerais, servigo
ja conhecido no pais com o nome de bolsa aluguel; neste caso, o subsidio seria
destinado ao proprietdrio do imével.

Ainda que tenha um apelo politico, nao hd concordincia nem mesmo no
movimento social sobre o tema da gratuidade. Os movimentos que trabalham com
corti¢os e em centros urbanos concordam com a necessidade de contribui¢io ao
servico (moradia e rede social) e que hd necessidade de mecanismos eficientes para
tratar da inadimpléncia, garantindo a permanéncia em casos definidos e retirando
as familias quando necessdrio.

Some-se a isso o fato de que a defini¢do de gratuidade restringe o SMS a uma
Unica faixa de renda, nao permitindo ao poder publico elaborar critérios e mecanismos
de atendimento com mix social, restringindo substancialmente a politica.

Essa proposicdo contraria as politicas internacionais bem-sucedidas, nas quais
a locagdo social configura-se como um portfélio de agoes, subsidios e instrumentos
aplicados aos moradores, aos proprietdrios e a cadeia de produgao da habitagao e das
politicas sociais, com diversidade de tipologias, 7ix de renda e social, como forma de
abarcar os diversos modos e trajetérias de vida, agindo sobre os mercados habitacional
e fundidrio/dominial.

Entende-se, ademais, que a defini¢io em lei da gratuidade e seu estabelecimento
segundo unico e rigido mecanismo, aluguel de imdveis privados e repasse gratuito aos
moradores significa forte restricao ao uso da locagio social, restringindo inclusive o
cardter federativo da proposta e o respeito as diversidades regionais.

A proposta de PL explicita a possibilidade de criagio de parque publico e de
parque privado para a constitui¢io do SMS. Sobre o parque piblico nao hi qualquer
avango na proposta, nao sio apontados mecanismos, incentivos ou qualquer determi-
nagao que implique efetiva destinagao dos imédveis. Vale ressaltar que o procedimento,
cessao para uso em politicas sociais, é instituto jd garantido no marco legal dos iméveis

publicos, ndo sendo necessdrio alteragoes legais.
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No que tange ao parque privado, o PL aponta o aluguel do imével de responsa-
bilidade do poder publico e o subsequente repasse a0 SMS como maneira de viabilizar
a entrada de iméveis no parque. O PL aponta ainda a possibilidade de o poder ptblico
adiantar parte dos valores de aluguel como investimento em recuperagao e adequagio
do imével. Entende-se que esse modelo traz grave risco a robustez do sistema, possibilita
questionamentos acerca de investimento publico e tem pouca consequéncia sobre o

meio urbano e o mercado imobilidrio.

Sobre a robustez do sistema, entendida como a percep¢ao de seguranga que estimula
ou nio o investimento e a parceria, esta estaria em xeque ao vincular o SMS a Lei do

Inquilinato. Cinco sao as principais questdes, conforme a seguir.

I. A primeira vinculada ao direito de moradia que, se assegurado, coloca
entraves a recuperacio de iméveis alugados. A jurisprudéncia no Brasil ¢ tao
clara nesse sentido que o mercado de aluguel é restrito no pais por temor dos
proprietdrios na recuperagio dos iméveis que signifique despejo de familias.
No caso da proposta de PL, o que pode ser concluido é que haveria a necessi-
dade de contrato entre o poder ptblico e a familia, precedido de contrato de
aluguel para a destinacio habitacional entre o poder ptblico e o proprietirio.
Visto nao haver no PL qualquer instru¢do que sirva a tomada de posi¢ao no
Judicidrio, e sendo este chamado a dirimir os possiveis conflitos por analogia,
¢ de se concluir que seria aplicada a jurisprudéncia que garante o direito
a moradia nos contenciosos que buscam a retomada do imével, ainda que
certos aspectos pontuais tenham sido flexibilizados na tltima revisao do
normativo do inquilinato, Lei n°8.245/1991, que entrou em vigor em 2010.

II. A segunda estd vinculada ao fato de que o aluguel, a constituir fonte de renda,
deve pagar até 27,5% de imposto de renda. Novamente, ao nio prever
qualquer desonera¢io ou estimulo aos proprietrios como pessoas juridicas
com fins especificos, que reduziria a cobranga, o PL nada acrescenta
para a constitui¢io do SMS. Contudo, ao prever a isengao de imposto de
renda, criaria um entrave para a aprovag¢io do projeto.

II. A terceira questio reside no fato de que a solugao “aluguel” nio traz nenhum
elemento inovador de estimulo e superagao das dificuldades existentes para
que iméveis privados cumpram sua funcio social. Diversos imdveis se
encontram vazios por questionamentos na cadeia dominial, indefinicoes em
processos de heranca e falta de capacidade de investimento do proprietdrio.
Contratos de aluguel para destinagao de imdveis nos dois primeiros casos
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sao frageis e podem necessitar de autorizagoes judiciais. Além disso, seria
necessdrio justificar o adiantamento de parcelas de aluguel para investi-
mento nos imdveis, algo passivel de questionamentos diversos. Ainda que
exista a possibilidade de estabelecimento de valores diferenciados ao longo
do tempo para amortecimento de investimentos, deve-se recordar que
no or¢amento publico hd investimentos e custeio como recursos bastante
distintos em diversos aspectos, colocando novas dificuldades para este
ponto, visto que o aluguel em si seria custeio.

IV. A quarta questao que pode trazer fragilidade a proposta, e consequente
insucesso, refere-se aos possiveis questionamentos quanto ao valor do aluguel,
como ocorre com as avaliagoes publicas. Ainda que existam alternativas,
como o caso de leildes, que poderiam assegurar a ampla concorréncia, o fato
questiondvel estd na formagao do valor ofertado e nos modos de avaliagio.

V. Por fim, a quinta questdo ligada & robustez da proposta estd vinculada as
necessarias autorizagoes legais para que o poder publico local torne-se inquilino.
Sobre os possiveis questionamentos ao investimento publico, deve-se considerar o
fato de o poder publico alugar de proprietirio privado e destinar de maneira
gratuita o imével, constituindo um mecanismo simplério de privatizacio de
investimentos publicos, desassociado de quaisquer outras prerrogativas
contratuais que reforcem a fungio social da propriedade privada ou que vinculem
os recursos publicos 4 agenda politica de desenvolvimento urbano.

Ou seja, da maneira como colocado no PL, o mecanismo de aluguel apenas reforca
o mercado e suas “disfun¢des” responsaveis pela segregacio e exclusao que marcam nossas

cidades, fragilizando as justificativas para o investimento.

Deve-se considerar também o fato de nao haver no momento recursos publicos
de monta para aplicacao em aluguel e, a0 mesmo passo, existirem hoje no pais recursos
e linhas de investimentos em obras amplamente aceitos e com fluxos de aplicagao

reconhecidos e assegurados.

4.3 Pontos especificos do texto apresentado como PL

Entre outros pontos tratados ou negligenciados pela proposta do PL, chama atencao o
nao tratamento do tema do uso comercial. Entende-se como necessdrio haver clareza
na autorizagdo para aluguel de dreas comerciais em iméveis que serdo destinados ao uso
habitacional, assegurando a viabilidade do SMS através do incremento de renda no

sistema como um todo e proporcionando o mix de usos e sua complementaridade no
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espago urbano, em sintonia com um dos principios das politicas de locagao social, que é
o de diminuig¢do da necessidade de deslocamento por meio de aumento da mobilidade
residencial. Reforga-se o fato de que questionamentos sobre o uso misto sao frequentes
na execugdo das politicas habitacionais. Essa problemdtica nem mesmo ¢é prevista na

proposta de PL.

A defini¢ao do SMS presente no Artigo 1°§ 1°, simplificada em relagio a apresentada
na resolugao do CNC, retira principios e entendimentos pactuados com os movimentos
sociais e entidades de classe, proposi¢oes entendidas como fundamentais para assegurar a

qualidade do SMS e dos servicos prestados.

Além disso, a defini¢io proposta, em vez de instituir um novo servi¢o publico
em que a moradia faz parte de um conjunto de a¢des, sendo 0 SMS responsavel por
articular essas agdes em torno da disponibilizagio de unidades habitacionais, apenas faz
uso de nome fantasia para tratar de atribuicio especifica da politica habitacional estrito

senso, ou seja, garantir moradias em centros urbanos para populagio de baixa renda.

O Artigo 5° da proposta de PL restringe a aplicagao do SMS ao explicitar
prioridades rigidas (idosos, em situacio de rua e deficientes), podendo fazer do SMS
um servico préximo daquilo que hoje sdo os abrigos publicos, locais nos quais estd
parcela da sociedade que muitas vezes nao encontra qualquer outra alternativa para
habita¢io digna. Da maneira como colocado, restringindo o mix social, de uso e de renda,

hd forte risco de a proposta vir a institucionalizar guetos pobres e marginalizados.

De maneira inadequada é apensada ao Artigo 8°, que trata da modalidade parque
privado, a questdo da bolsa aluguel. O § 2° diz que em caso de riscos e desastres poderd
ser adotada a bolsa aluguel. Ora, nio hd qualquer necessidade de tratar das experiéncias
de bolsa aluguel em lei federal, quanto mais de restringir seu formato. O tema é objeto
de legislagao estadual e/ou municipal, estando historicamente o governo federal autorizado,
no caso de desastres, a fazer repasses extraordindrios de recursos aos governos locais,
responsdveis por aplicar ou instituir programas de bolsa aluguel. Entende-se como
desnecessdria, inclusive, a interferéncia nos governos locais da criagio por lei federal de
termos bdsicos para os programas de bolsa aluguel. Reforga-se que o principio federativo
da autonomia, neste caso, pode ser maculado, o que gera ambiente de indisposi¢ao na
proposigao e no apoio ao PL. Por fim, ressalta-se ser essa matéria desnecessdria, uma vez

que ndo se prevé que o governo federal diretamente venha instituir bolsa aluguel.
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Como conclusio, e retomando os principais pontos desta andlise do PL em contra-
posicio as propostas feitas pelo MCidades em 2009, entende-se, nos termos apresentados,

nao ser justificivel e tampouco pertinente a proposi¢o de PL que institui o SMS.

Do ponto de vista politico/estratégico, ainda que a defesa de temas de interesse
do Poder Executivo por parlamentares seja fundamental para o encaminhamento e a
efetividade das politicas, entende-se que neste caso ¢ necessdrio amadurecimento da
proposta no Executivo, valorizagdo da composigao politica e programdtica no CNC
e posterior parceria com o Legislativo para retirada, através de normativos adaptados
dos entraves que ja se revelam, dos que poderao surgir e, também, da proposicao dos

elementos necessdrios para o fomento e institui¢ao da politica.

Como apresentado o PL se restringe a uma politica habitacional de cardter
assistencialista, nao contribuindo com a necessdria reforma urbana e apresentando uma
série de fragilidades que dificilmente serdo superadas se o tripé que fundamenta a

proposta for confirmado.

Nos termos deste PL, hd o risco de perder-se a oportunidade de tratar a politica
habitacional e de assisténcia social de maneira conjunta, vinculadas a agenda das
necessdrias reformas urbanas do nosso pais e adaptadas as dificuldades préprias do nosso

sistema juridico e dos principios da propriedade privada em que se baseiam nossa sociedade.

Jd foram levantados alguns elementos acerca da consequéncia sobre o meio urbano
e o mercado imobilidrio da proposta. Ao prever apenas o instrumento do aluguel de
imdveis privados e seu repasse a0 SMS, desassociado de quaisquer outros mecanismos
e mesmo de instrumentos urbanisticos jd em uso, como o direito de preempgio, a
proposta mostra-se desnecessdria e conceitualmente fragil. Faz sentido nesse momento
fazer a contraposiciao com os termos da Resolugio Recomendada n° 75 do CNC, que
prevé a cessao de iméveis privados ao SMS por periodo igual ao tempo de amortizagio

dos investimentos publicos em sua reabilitagao e/ou edificagao.

Esse mecanismo, com base em experiéncias internacionais aceitas e difundidas,
algumas delas apresentadas no Semindrio Internacional de Locagio Social, tem, entre
outros pontos positivos que sero tratados mais adiante, o fato de associar diretamente

a politica de cria¢do de parque imobilidrio com a de requalificagdo urbana. Ou seja,
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conforme proposta prevista na resolugao supracitada, o investimento publico seria
justificado também no campo urbanistico ao assegurar o cumprimento da funcio

social, com requalifica¢io urbanistica e consequente geragao de emprego e renda.

5 CONSIDER{-\COES FINAIS — DESAFIOS PARA UMA POLITICA
DE LOCACAO SOCIAL NO BRASIL

Grandes desafios se colocam na proposi¢ao de uma politica de locagao social no Brasil.
A seguir trataremos dos principais, tomando como fonte de informagao os debates ji des-
critos anteriormente e o entendimento dos desdobramentos da politica habitacional desde
entlo, além das politicas referentes ao patriménio histdrico e, também, das politicas de
cardter social associadas aos processo de urbanizagao e a produgao habitacional, em especial
os conhecimentos obtidos com estudos especificos do PAC urbanizagao de favelas (Balbim
etal., 2013) e do Programa Minha Casa Minha Vida (Krause, Balbim e Lima Neto, 2013).

De maneira sucinta e a guisa de conclusoes, esses desafios estio apresentados em
itens, sabendo-se entretanto que politicas, agdes e solugdes que versem sobre um ou
outro tema devero ter e tém impacto sobre a maior parte dos outros temas elencados,
visto que o produto analisado é justamente representado por uma convergéncia de
questoes e realidades que definem o contexto da moradia, muito além daquilo que se
pode compreender por habitagao, termo mais corretamente utilizado para o produto

habitacional em si, ou seja, a casa.

5.1 A questao da terra

Essa questdo estd na base de todos os desafios colocados e fundamenta a prépria politica
baseada no nao repasse da propriedade, logo, em mecanismos que simplifiquem a
disponibilizacao de terras, sem que exista o 6nus de computé-la como um insumo da

politica habitacional.

Para além das reconhecidas dificuldades de se adquirir terras no mercado, devido,
entre outros fatores, ao seu custo, entende-se neste estudo que se deve reforcar o desafio
de utiliza¢do das terras publicas vazias ou subutilizadas para fazer valer o cumprimento

da sua fun¢io social.
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Um dos grandes obstdculos para o cumprimento da fungao social nos iméveis da
Unido era a prépria legislacao federal. Um grande avanco foi dado com a aprovacio da
Lei n°11.481/2007, que facilitou os procedimentos para a regulariza¢io fundidria de
interesse social em terras da Unido e definiu que a SPU deve disponibilizar iméveis para
apoio aos programas do SNHIS. Esta lei trouxe facilidades e um quadro normativo
claro para a institui¢ao de parcerias entre os entes federados e o apoio a projetos de HIS

desenvolvidos por associagdes e cooperativas (Balbim, 2010).

A partir de 2008 foi instituido um grupo de trabalho interministerial com o
objetivo de tornar a gestao desses imdveis mais democratica (Grupo de Trabalho Iméveis
da Unido de Apoio a Produgiao Habitacional).?” Constituido por representantes
dos governos federal, municipais e estaduais, movimentos populares, setor académico
e setor empresarial, esse grupo conseguiu alguns resultados emblemadticos importantes,
como a indica¢ao de 136 iméveis, em 24 estados, que foram objeto de vistorias
participativas — sendo que 76 deles jd tém destinagdo definida a um dos programas
habitacionais existentes — e apoio na disponibilizagao de uma dezena de iméveis do
INSS segundo os trimites definidos na Lei n°11.481/2007.

Entretanto, o desafio segue colocado, e sua ordem de grandeza é de milhares de
iméveis, sendo que parcela deles poderia ser destinada a programas habitacionais cléssicos,
outra se viabilizaria em programas como o Servico de Moradia Social, e um sem-ntimero

desses iméveis poderia vir a constituir fundos imobilidrios para rentabilizar politicas sociais.

5.2 Viabilidade financeira

O desafio deste estudo consiste em considerar que a adequagdo de unidades habitacionais
voltadas ao aluguel social tem um prazo de retorno maior do investimento inicial, visto
que ndo hd financiamento ao beneficidrio. Dessa forma, devem ser criados mecanismos
que possibilitem a diminui¢ao dos riscos da operacio e que minimizem o custo de opor-
tunidade para a disponibilizagio dos iméveis para populagao com baixissima capacidade
de comprometimento de renda, tornando a operagao rentdvel ao proprietdrio, mesmo

com a institui¢ao de aluguéis simbdlicos.

20. Para mais detalhes, ver <http://goo.gl/wBxCnf>.
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No caso de proprietdrios privados, tais mecanismos podem ser subsidios diretos
ou indiretos, como redugao de impostos. Para proprietdrios ptblicos, a redugio de custos
com a manutencio e gestao de iméveis vazios ou subutilizados, somada a determinagio
constitucional do cumprimento da fungio social da propriedade e 2 implementagio do

aluguel como estratégia de politicas habitacionais, parece ser condi¢ao suficiente.

A viabilidade financeira passa também por exercicios de aprimoramento da metodo-
logia de avaliacdo de politicas que insiram em seus cdlculos o custo do nao fazer, sobretudo
o custo coletivo do abandono de imédveis e de degradagio do patriménio histérico.
Deve-se considerar ainda na modelagem adaptada a essa nova politica a capacidade de
valorizac¢ao do entorno que o uso habitacional pode trazer para certos espagos esvaziados

da cidade, além da geragao de novas economias associadas aos novos moradores.

5.3 Gestdo do parque locaticio

Um outro desafio ¢ o gerenciamento das unidades criadas. Este quesito engloba fatores
de dificil concertagao em ag6es dessa natureza, como a manutencio fisica dos iméveis, a
gestdo dos condominios, a supervisao dos contratos e a classificagao dos locatdrios.
Nesse sentido, deveria ser criado um modelo de estrutura que possibilitasse a recep¢ao
de iméveis publicos (em se fazendo a opgao por um parque imobilidrio pablico ou
misto) e que fosse capaz, a0 mesmo tempo, de prestar servicos de ordem técnica na
execugdo de pequenas obras de manutencio/adequagio dos edificios — e que possa,
ainda, ser responsavel tanto pelo acompanhamento financeiro e contratual quanto pela

prestagio de servicos de assisténcia social as familias residentes.

Esse desafio estd ligado a um outro, que é a composigao de arranjos institucionais
e a construgio de parcerias (pablico-pablicas ou puablico-privadas) para o financia-
mento e a montagem de entidades gestoras de parques locaticios. Constitui uma tarefa
complexa de moderniza¢ao da gestao publica no Brasil fomentar a criagao de entidades
publicas nao estatais, utilizadas em inimeras agdes em outros paises, como se viu no
relato do Semindrio Internacional de Locagio Social, e que cumprem papéis especificos
nas organizagdes complexas que nio necessariamente interessam ao mercado e que o
Estado tem dificuldade de exercer.
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5.4 Localizacao em areas centrais, historicas e consolidadas

Outro fator elencado e de grande importincia refere-se a localiza¢ao em dreas centrais.
Nos grandes centros urbanos, a escassez de terrenos tem elevado os pregos das terras,
inviabilizando os empreendimentos para baixa renda (aumento do valor da unidade
habitacional). Também é rara nessas dreas a existéncia de glebas completamente vazias
para implantagao de edificagbes novas, sendo necessdria a utilizagao da modalidade de
reforma, que por sua natureza de empreendimento individual (para cada caso ¢ neces-
sdria uma solugao construtiva ou um programa de necessidades diferenciado) acarreta
perda no fator econémico de escala, aumentando o prego da unidade.

Para além da questao da terra, jd tratada, é necessdrio citar aqui o desafio de se
constituir uma industria de reforma e adaptagio de imdéveis, que, com ganhos de escala
e desenvolvimento técnico, tenha a capacidade de implantar nessas regioes politicas

habitacionais orientadas para setores menos favorecidos da sociedade.

5.5 Ociosidade/inadimpléncia

A ociosidade e a inadimpléncia aumentam os custos de um programa na medida
em que o agente financeiro é obrigado a arcar com os custos relativos a manutengao
e A gestdo dos imdveis vazios e com a reposi¢iao do valor dos empréstimos e de
outros investimentos.

Em relagdo a ociosidade, a falta de um banco de dados performdticos, realidade veri-
ficada durante anos em programas como o Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
faz com que o intervalo entre a saida de uma familia e a entrada de outra no programa

aumente consideravelmente, sem contar a incapacidade de gerir demandas regionalmente.

5.6 O patrimoénio historico

O patriménio histérico concentrado nas dreas centrais constitui um dos grandes
desafios para uma politica de locagao social, e um dos maiores potenciais de sucesso de
tal empreendimento, uma vez que traria habitagées de volta aos centros e viabilizaria
a reforma e manuten¢io de um patrimonio apropriado por todos — e nao apenas por

aqueles que fariam uso direto deste como moradia.
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Algumas caracteristicas podem ser observadas em comum nos centros histéricos

e tradicionais das maiores cidades brasileiras, como Salvador, Recife, Sao Luis e outras:

* esvaziamento politico, econdmico e funcional;
* complexidade do quadro fundidrio; e

* baixa atratividade para os agentes imobilidrios, dados os altos custos de recuperacio
e adequagao dos imdveis para fins residenciais.

O desafio que se coloca é a articulagdo das agdes das trés esferas governamentais
e dos demais agentes de desenvolvimento (publicos e privados) para a elaboragio de
uma estratégia de reabilitagao que insira as dreas centrais na dindmica urbana, aliando
a preservagao do patriménio cultural ao desenvolvimento local, a geracao de emprego e
renda e 4 inclusdo social, todos os temas tratados na proposta de SMS.

Os desafios técnicos também sio intimeros, como o de conciliar a utilizacio
social do bem com a preservagao de suas tipologias arquitetonicas que lhe dao cardter
e refletem um conjunto de valores culturais transmitidos pelo sistema construtivo de
cada época. Hd a necessidade de previsao de elementos na politica que assegurem o
respeito pelas evidéncias documentais, pela histéria dos edificios, pelos materiais originais,
mas que o facam possibilitando o uso e a destina¢ao, evitando a busca excessiva pelo
“original” ou do “estado completo”, mas assegurando que o patriménio nio se perca.

Existe a necessidade de que se avance nas politicas de preservacio, propiciando
o uso e ndo “‘congelando” os imdveis. A titulo de exemplo, tratado inclusive durante o
Semindrio Internacional de Locagao Social, hd na legislagao de preservagao italiana as
seguintes classificagoes para destinagio de iméveis:

e restauro (interno, estrutural, de fachada): edificios mais bem conservados,
especialmente os de propriedade publica;

* reabilitagdo: extragio de elementos que descaracterizam os imdveis, adaptagoes
para condi¢oes modernas de moradia;

e reestruturagio com vinculo parcial: liberagio do interior para nova planta, restauro
e conservagao apenas de fachada;

* reconstru¢do condicionada: edificios sem maior significado, que nao perturbam
a leitura do tecido histérico, podendo ser demolidos ou nao — se demolidos, sua
drea poderia ser reaproveitada para constru¢ao de igual massa; e

* demoli¢io sem reconstrugio: edificagoes sobre dreas que no tecido histérico podem
representar vazios vitais; servirao para dreas verdes e de lazer, pablicas ou privadas.
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Enfim, os desafios se tornam ainda mais complexos quando se trata de patrimonio
histérico. Somando todos os demais desafios e os inerentes a essa condicio, deve-se
considerar que a viabilidade econémica fica ainda mais dificil nesse caso. Neste sentido,
o grande desafio é que a politica reflita um novo entendimento de valores da sociedade
e deixe-se de analisar o custo da reabilitagao imével por imével, buscando uma
avaliagdo contingente que estime os valores médio e mediano que os consumidores
estdo dispostos a pagar por um bem de valor nao observével. H4 de se pensar também
no uso de uma ferramenta para mensurar danos ou melhorias ambientais, parimetro

para a tomada de decisoes, pensando-se nos custos de nao fazer.

5.7 A seguranca da continuidade da politica

Uma desconfianga na locagio social é a descrenga nas instituigoes publicas. Se hoje o
governo é um, mas amanha muda, ento o contrato vai mudar? Existe uma desconfianca

muito grande, por parte das familias, de que as regras mudem com o jogo politico.

Para que haja adesao e confianca das familias quanto a uma politica desse tipo, para
que exista adesao a um mecanismo que assegure moradia sem o repasse da propriedade, é

fortemente necessirio que as instituigoes sejam solidas e perenes.

5.8 O trabalho social

Entre os desafios que se pode chamar de especificos para o trabalho social, poder-se-ia
citar o enfrentamento das precdrias condicoes de vida dos futuros moradores; a busca
pela construgao de territorialidades em contextos diversos; a instituicao de uma
verificdvel gestao democrdtica com controle social; o fortalecimento a partir do pro-
grama da cidadania e da perspectiva dos direitos sociais mais amplos; e, sobretudo,

o desenvolvimento de metodologias de trabalho social continuo e sistemdtico.

Enfim, existe uma série de outros desafios colocados. Diversos deles foram
enfrentados nas proposi¢des anteriormente relatadas, em particular aqueles ligados mais
diretamente a gestao dos parques imobilidrios, uma realidade inexistente na politica
brasileira recente, quer seja de parques publicos, privados ou mistos, sendo imprescindivel
avangar na institui¢do de novas organizagdes e entidades, sobretudo publicas nao
estatais, que possam fazer frente a complexidade dos desafios colocados, a exemplo dos

demais paises que tiveram aqui suas experiéncias relatadas.
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ANEXO A

RESOLUCAO DO CONSELHO NACIONAL DAS CIDADES

MINISTERIO DAS CIDADES - CONSELHO DAS CIDADES RESOLUCAO
RECOMENDADA Ne 75, DE 02 DE JULHO DE 2009

Recomenda agoes e definigoes para a
elaboracio de Servico de Moradia Social.

O Conselho das Cidades, no uso de suas atribui¢oes estabelecidas pelo Decreto
n° 5.790, de 25 de maio de 2006, por encaminhamento do Comité de Planejamento e
Gestao do Solo Urbano, e considerando a necessidade de viabilizar solu¢io de moradia
para populagao de baixa renda em dreas urbanas centrais, considerando que a moradia
digna nessas condigdes deve estar articulada a politicas de apoio e desenvolvimento
social, considerando a possibilidade de institui¢io de formas alternativas de acesso a
moradia, através de mecanismos que nao visem a transferéncia da propriedade da unidade
habitacional ao beneficidrio, adota, mediante votagdo, e seu presidente torna piiblica,
a seguinte resolugio de Plendrio:

Art. 1°. Recomendar ao Ministério das Cidades a elaboracio e implementagao de

Servico de Moradia Social, definido da seguinte maneira:

§ 1° Servigo de Moradia Social ¢ o servico publico que visa a disponibilizar
unidades habitacionais prontas para moradia em centros urbanos, por meio de um
conjunto de agdes e iniciativas integradas com as demais politicas urbanas e de desen-
volvimento e apoio social, promovidas de forma participativa, continuada e articulada
entre os entes federativos e organizagoes da sociedade civil, visando a compor parque
imobilidrio e propiciar melhoria das condigoes de vida, sendo remunerado por meio
de pagamento de taxa, com valor, periodicidade e garantias compativeis com o perfil
do morador e adequados as suas necessidades, e que pressupoe assisténcia técnica e
imobilidria, arquitetonica, juridica e social continuas e féruns de acompanhamento,
monitoramento e resolu¢io de conflitos.

50




Texto para
Discussao

Servico de Moradia Social ou Locacéo Social: alternativas a politica habitacional

Art. 2°. Na elaboragio e detalhamento do Servico de Moradia Social deverao ser

considerados, entre outros, os seguintes objetivos, principios e diretrizes:

§ 1° Sao objetivos do Servigo de Moradia Social:

IL.

III.
IV.

VII.
VIII.
IX.

§ 2° Sao

II.
II1.
IV.

VIL.

VIIL

Promover a inclusdo social, através da oferta de moradia digna integrada a
rede socioassistencial;

Tornar os beneficidrios do Servico de Moradia Social atingiveis pelas
demais politicas publicas;

Viabilizar solugao de moradia para baixa renda em centros urbanos;
Criar alternativas ao mercado informal de aluguel (corticos e favelas);

Diminuir o nimero de iméveis vazios e subutilizados, e reabilitar edificios,
otimizando o uso do estoque edificado existente;

Contribuir para a preservacio do patriménio cultural;
Combater a expansio urbana periférica;
Contribuir para a redugao do déficit habitacional;

Combater a especulagio imobilidria e a exploragao abusiva do aluguel.
principios do Servigo de Moradia Social:

A garantia dos direitos humanos fundamentais, previstos na Constitui¢ao
Federal e em tratados e protocolos internacionais, dos quais o Brasil ¢ signatario;

O direito a cidade e 2 moradia digna e integrada a cidade;
O cumprimento da fungio social da propriedade e da cidade;
A integracdo das politicas e esferas de governo, e de atores da sociedade civil;

A descentralizagao da gestao e administragao do servigo, definindo um
interlocutor Gnico em cada ente federado;

O co-financiamento entre entes federados para a implementagao das agoes;

A gestao democritica, com a participagio da sociedade civil na implementagio,
execugio e monitoramento das agoes em todos os niveis;

A moradia como estratégia de inclusio e desenvolvimento social, integrada
A rede socioassistencial;
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IX.

X.
XI.
XII.
XIII.
XIV.

A oferta de moradia como servigo piblico permanente, orientado as
caracteristicas do beneficidrio;

A supremacia do atendimento sobre as exigéncias de rentabilidade econdmica;
O uso social dos imdveis como justificativa para o investimento publico;
A desoneragio tributdria e a instituicao de tarifas sociais;

A transparéncia e a democratizagao das informagoes,

Garantia do direito a moradia nos casos de inadimpléncia por meio de
fundo garantidor

§ 3° Sao Diretrizes para a implementagao do Servigo de Moradia Social:

L.
II.
I1I.
IV.

V.
VL
VII.
VIIIL

IX.
X.

XI.

XIIL

XIII.
XIV.
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Articulacao entre os entes federativos e a sociedade civil;
Articula¢do das politicas urbanas e de preservagio do patriménio cultural;
Integracio do Servico de Moradia Social as redes socioassistenciais;

Promogao da gestao compartilhada, por meio de parcerias entre o poder
publico e a sociedade civil;

Promocgao da perenidade do Servigo de Moradia Social e das fontes de recurso;
Constitui¢io de parque imobilidrio destinado ao Servico de Moradia Social;
Utilizagao prioritdria dos iméveis publicos vazios ou subutilizados;

Adogao de medidas para ampliar a oferta de imdveis privados para o
Servico de Moradia Social;

Localizagio dos empreendimentos em centros urbanos;

Atendimento a populagao de baixa renda, em especial idosos, estudantes e
individuos em situagio de rua e pessoas com deficiéncia;

Adequacio das unidades aos beneficidrios, respeito aos padroes de
qualidade, e de acessibilidade universal, conforme Lei Federal 10.098/00
e Decreto 5.296/04;

Fomento a0 uso misto como forma de viabilizar economicamente a manutencio
dos empreendimentos;

Previsao de dreas para atividades coletivas e/ou de geragao de renda;

Remuneracao do servi¢o por meio de taxa com valor, periodicidade,
garantias e formas de pagamento compativeis com o perfil da renda familiar;
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XV.

XVI.

XVIL

XVIIIL

XIX.

XXII.

XXIII.
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Individualizagdo da cobranga das tarifas de dgua, luz e gds;

Garantia de permanéncia das familias no imével pelo tempo desejado por
elas, desde que mantidas as condigoes para serem beneficidrias do SMS;

Garantia da continuidade do acesso a0 Servigo de Moradia Social nos casos
justificados de inadimpléncia;

Garantia de assessoria técnica, arquitetonica, juridica e social permanente,
inclusive no pré-morar e no pés-morar;

Institui¢do da pratica da manutengao preventiva;

Contratagao prioritdria de beneficidrios residentes para a execu¢io de
servigos de zeladoria, portaria e manutengio;

Assinatura de convénio ou termo de cooperagio para definigio de metas,
agoes, incentivos e formas de financiamento a serem adotadas pelos entes
federados para instituicao do SMS;

Aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade visando a ampliar a
oferta de iméveis privados para o Servigo de Moradia Social;

Institui¢do de féruns de acompanhamento, monitoramento e resolugao
de conflitos.

Art. 3°. A organizagao do Servico de Moradia Social devera prever um conjunto

ordenado e hierarquizado de drgaos, instituigoes, servigos oficiais e fundos publicos

voltados & promogio da moradia vinculada a assisténcia social funcionando sob a coordenagao

do Ministério das Cidades, constituidos da seguinte maneira:

II.

II1.

IV.

Por uma instancia coordenadora, formada no 4mbito da Uniio, tendo como
participantes o Ministério das Cidades (coordenador), o Ministério do
Desenvolvimento Social ¢ Combate 4 Fome, o Ministério do Planejamento

(SPU), Ministério da Cultura (IPHAN), entre outros;

Pelos Estados e Municipios, que articulam esfor¢os e recursos através de
convénios ou termos de cooperagao firmados com a Unido;

Por uma rede de entidades gestiondrias devidamente capacitadas e cadastradas,
mediante termo de parceria assinado com os entes federados;

Por proprietdrios privados e empreendedores privados que tenham cedido
iméveis ou unidades habitacionais de sua propriedade ou realizado parceria
com o Servico de Moradia Social;
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V. Pelos beneficidrios do Servico de Moradia Social, que assinam junto as entidades
gestiondrias contrato de prestagio de servigo;

VL. Por um conjunto de féruns de acompanhamento, monitoramento e resolugao
de conflitos, instituidos por cada ente federado que participe do Servigo de
Moradia Social, e compostos pelos diversos setores envolvidos.

Art. 4°. Esta resolu¢ao entra em vigor na data de sua publicagao.

MARCIO FORTES DE ALMEIDA
PRESIDENTE

Fonte: MCidades/CNC.
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ANEXO B

PROGRAMACAO DO SEMINARIO INTERNACIONAL DE
LOCACAO SOCIAL

BRASILIA, 08 A 11 DE DEZEMBRO DE 2008

Abertura (08/12/08)

18h30 Mesa de abertura (traducdo: italiano/espanhol/inglés/francés)
Chamada pelo cerimonial do ministro

Composicdo:

Ministro das Cidades e ministérios parceiros
Embaixadas da Franca, Itélia, Africa do Sul e Uruguai
Secretaria Nacional de Programas Urbanos
Secretaria Nacional de Habitacdo

Unesco

Representante movimentos sociais

Representante setor empresarial

Representante academia

19h30 Palestra de abertura (tradugdo: italiano/espanhol/inglés/francés)
A locagdo social como alternativa

Palestrante: deputado Paulo Teixeira

20h30 Coquetel de Abertura

PRIMEIRO DIA — EIXO PARQUE IMOBILIARIO (09/12/08)
MANHA
(08h30 as 12h30)

Mesa 1: Politicas de locagdo social: pressupostos e modelos
(traducdo: italiano/espanhol/inglés/francés)

Tematicas:

- Diagnostico das cidades brasileiras: deficit habitacional x imoveis vazios

- Modelo brasileiro de expansdo urbana; dnus econdmico, social e urbano das areas vazias
- Dindmica urbana: sistema de fluxos migratorios intraurbanos x mobilidade

- O Estatuto da Cidade e a funcdo social da propriedade

- A Politica Nacional de Habitacdo e o PLANAB

- Pressupostos e modelos: Franca/ltalia/Uruguai/Africa do Sul

Coordenacdo: Renato Balbim (SNPU)

Expositores (sugestées):

Ministério das Cidades (Brasil)

Yves Gorrichon, Caisse des Dépots et Consignations (Franca)

Ricardo Valz Gris, presidente ATC de Biella, delegado Federcasa (Italia)

Stefano Passagio, vice-presidente ATC Torino (Italia)

Mr. Kaba Kabagambe, deputy director general, ministry of Housing (Africa do Sul)

Daniel Cafferatta, Ministerio de Vivienda,Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (Uruguai)

Relatoria: Julia Lins Bittencourt (SNH)
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TARDE
(14h30 as 18h30)

Mesa 2: Utilizacao de imdveis vazios para locacdo social
(tradugdo: italiano/francés)

Tematicas

- A legislacdo do patrimdnio publico

- A colocacao dos imdveis vazios no mercado

- A criagdo e disponibilizagdo de parques imobilidrios para locagdo social
Coordenacdo: JUnia Santa Rosa (SNH)

Expositores:

Alexandra Reske, secretaria do patriménio da Unido (Brasil)

Margareth Matiko, consultora do Projeto Moradia Central (Brasil)

Helena Galiza, arquiteta e urbanista, consultora (Brasil)

Franck Caro, Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (Franca)

Relatoria: Denise Gouvéa (SNPU)

Mesa 3: Preservacéo do patrimdnio histérico e projeto arquitetonico (Tradugao: italiano/francés)

Tematicas:

- Patrimdnio histdrico: o uso e a preservacao, custos de manutencdo e adaptacéo e demanda especifica
- Uso habitacional para requalificacdo de centros tradicionais

- Assisténcia técnica e formulacdo de programa de necessidades e projeto arquitetonico

- Formagdo de méo de obra

- Tecnologias construtivas para barateamento dos custos

Coordenagao: Angelo Marcos Vieira de Arruda, FNA — Comité de Habitacdo do ConCidades
Expositores:

Luiz Philippe Peres Torelly, coordenador-geral de promocdo do patriménio cultural do IPHAN (Brasil)
Jurema Machado, coordenadora de cultura da Unesco (Brasil)

Catherine Chimits-Dazey, Prefeitura de Bordeaux (Franca)

Ezio Garelli, ATC Torino (Italia)

Relatoria: Leticia Miguel Teixeira (SNPU)

SEGUNDO DIA — EIXO VIABILIDADE SOCIOECONOMICA (10/12/2008)
MANHA
(08h30 as 12h30)

Mesa 4: A dindmica do mercado de terras urbanas
(tradugdo: italiano/francés)

Tematicas:

- 0 mercado de terras e a Idgica de valorizagao imobiliaria
- O papel do poder publico na reverséo da especulacdo

- Regulagéo do mercado de terras

Coordenacao: Luiz Gonzaga da Silva (Gegé), Central de Movimentos Populares — Comité de Planejamento do ConCidades

Expositores:
Helena Menna Barreto, pesquisadora LabHab FAU-USP (Brasil)

Marcia Kumer, superintendente nacional de assisténcia técnica e desenvolvimento sustentavel da Caixa (Brasil)

Franck Caro, Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (Franca)
Anna Maria Pozzo, diretora nacional da area técnica — Federcasa (Italia)

Relatoria: Endyra Russo (SNPU)
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Mesa 5: Mercado imobilidrio para locagao social
(traducdo: italiano/francés)

Tematicas:

- Formacdo de bancos de imdveis

- Mercado de aluguel x mercado de aluguel social

- Inducdo da expansdo do mercado de aluguel

Coordenacao: César Ramos (SNPU)

Expositores:

Pedro Abramo, IPPUR/UFR)J (Brasil)

Otévio Damaso, Ministério da Fazenda (Brasil)

Marcos Augusto Netto, Confederacdo Nacional do Comércio de Bens, Servicos e Turismo (CNC) e SECOVI-MS — Conselho Nacional de Habitacdo (Brasil)
Yves Gorrichon, Caisse des Dépéts et Consignations (Franca)
Giuseppina Franzo, diretora do setor da habitacéo social (Italia)

Relatoria: Patricia Cabral de Arruda (SNH)

TARDE
(14h30 as 18h30)

Mesa 6: Estratificacdo da demanda e formas de atendimento
(traducdo: italiano/francés/espanhol)

Tematicas:

- Formacdo e classificacdo da demanda

- Formas de contratacdo

- Modelagem financiamento e viabilidade econdmica para diferentes faixas de renda
Coordenacao: César Augusto Batista dos Santos Santos, CONAM — Comité de Habitacdo do ConCidades
Expositores:

Evaniza Rodrigues, UNMP (Brasil)

Nabil Bonduki, consultor para elaboragao do Plano Nacional de Habitacdo (Brasil)

Stefano Passaggio, vice-presidente ATC Torino (Italia)

David Albrecht, Sankofa Conseil (Franca)

Daniel Cafferatta, Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (Uruguai)

Relatoria: Marcelo Barata (SNH)

Mesa 7: Financiamento e sustentabilidade
(tradugdo: italiano/francés/inglés)

Tematicas:

- Financiamento para construcéo e reforma/fontes de recursos

- Politicas de subsidio

- Politicas de incentivo

- Politica fiscal, PPPs, SPEs

Coordenacdo: Marta Garske (SNH)

Expositores:

Valéria Soares Sette Bruggemann, gerente nacional de seguros e fundos habitacionais da Caixa (Brasil)
Lindi Malinga, General Manager of Community Development at Johannesburg Housing Company (Africa do Sul)
Yves Gorrichon, Caisse des Dépots et Consignations (Franca)

Riccardo Valz Gris, presidente da ATC Biella e delegado Federcasa (Italia)

Relatoria: Herivelto Jamerson da Silva Bastos, Associacdo Nacional dos Comerciantes de Material de Construcdo — Comité de Habitacdo do ConCidades
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TERCEIRO DIA — EIXO MODELOS DE GESTAO (11/12/2008)
MANHA
(08h30 as 12h30)

Mesa 8: Regulamentacdo e normatizacao
(Tradugdo: italiano/francés)

Tematicas:

- Elaboracdo de lei especifica?

- Regras e normas para viabilizar parques locaticios e modelos de gestdo

- Instrumentos juridicos de viabilizacdo (CDRU, CUEM, fundos fiduciarios etc.)

Coordenacao: Gilberto Perre, secretario-executivo Frente Nacional de Prefeitos

Expositores:

Mario William, Associacdo Brasileira de Cimento Portland (Brasil)

Helzio Mascarenhas, SECOVI Rio (Brasil)

Fernanda Costa, Génesis-Cooperativa de Assessoria e Consultoria & Gestdo Socio-Ambiental (Brasil)
Anna Maria Pozzo, diretora nacional da area técnica da Federcasa — Roma (Itélia)

Relatoria: Cristiane Benedetto (SNH)

Mesa 9: Arranjos institucionais
(Tradutc&o: italiano/francés/inglés)

Tematicas:

- Parcerias publico-privadas para gestao de parques imobilidrios, publicos e privados;
- Criacdo de entidades auténomas

- Qutros arranjos institucionais para implementacdo e gestao

Coordenacdo: Paula Ravanelli Losada, secretaria de Relaces Institucionais da PR — Comité de Planejamento Urbano do Conselho das Cidades

Expositores:

André Marinho de Souza Filho, gerente nacional de Programas Habitacionais/Arrendamento Residencial da Caixa (Brasil)
Mr. Kaba Kabagambe, deputy director general — ministry of Housing (Africa do Sul)

David Albrecht, Sankofa Conseil (Franca)

Gian Paolo Morello, A.C.E.L. diretor, coordenador de “100 Cidades” (Italia)

Relatoria: Carolina Baima (SNPU)

TARDE
(14h30 as 18h30)

Mesa 10: Redes sociais de apoio a permanéncia
(Tradugdo: italiano/francés/espanhol)

Tematicas:

- Redes sociais e politicas de formacdo de méo de obra

- Geragao de emprego e renda

- Sustentabilidade social, econdmica e ambiental

Coordenacao: Ricardo de Gouvéa Corréa, Fundacao Bento Rubido, Comité de Habitacdo do ConCidades
Expositores:

Paul Singer, secretério nacional de Economia Solidaria do Ministério do Trabalho e Emprego (Brasil)

Tania Diniz, Centro Universitario Faculdades Metropolitanas Unidas (Brasil)

Corrado Della Torre, vice-presidente A.L.E.R em Brescia (Italia)

Miguel Cecilio, director de Instituto Técnico para el Desarrollo del Hombre (Uruguai)

Relatoria: Ethel Braga (SNPU)
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Mesa 11: Gestao do empreendimento
(Traducdo: italiano/francés/espanhol)

Tematicas:

- Gestdo condominial e manutencéo fisica

- Gestdo participativa

- Cooperativas e associacdes de moradores

Coordenacdo: Gilberto Cardoso Aguiar, Movimento Nacional de Luta por Moradia e Comité de Saneamento do ConCidades

Expositores:

Francisco de Assis Comar(, professor da Universidade Federal do ABC e coordenador-geral do Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos (Brasil)
Leonardo Schneider, SECOVI Rio (Brasil)

Ezio Garelli, responsavel pelo servico técnico e manutencao A.T.C. Torino (Italia)

Leonardo Pessina, coordenador do Centro de Assessoria a Autogestao Popular (CAAP) e membro do Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitagao
de Interesse Social (FNHIS)

Relatoria: Marina Amorim (SNH)

NOITE
(18h30 as 19h30)

Mesa de Encerramento (Traducdo: italiano/francés/espanhol/inglés)
Composicao:

Relator mesa 1 — Politicas de locacdo social: pressupostos e modelos
Relator mesa 2 — Utilizacdo de imoveis vazios para locagao social
Relator mesa 3 — Preservacao do patriménio histdrico e projeto arquiteténico
Relator mesa 4 — A dindmica do mercado de terras urbanas

Relator mesa 5 — Mercado imobilidrio para locagéo social

Relator mesa 6 — Estratificacdo da demanda e formas de atendimento
Relator mesa 7 — Financiamento e sustentabilidade

Relator mesa 8 — Regulamentacdo e normatizacdo

Relator mesa 9 — Arranjos institucionais

Relator mesa 10 — Redes sociais de apoio a permanéncia

Relator mesa 11 — Gestao do empreendimento

Elaboracdo do autor e equipe quando coordenador do Prauc-MCidades.
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APENDICE

QUADRO 1
Seminario Internacional de Locac¢do Social — participantes e instituicoes (a época)
Pais | Participante | Instituicdo
Brasil Alexandra Reschke Secretéria do Patrimdnio da Unido — Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestao.
Brasil André Marinho de Souza Filho ~ Gerente nacional de programas habitacionais e arrendamento residencial da Caixa.
Italia Anna Maria Pozzo Diretoria nacional da area técnica Federcasa (Roma).
Arquiteta e urbanista da Prefeitura de Bordeaux.
Responsavel pelo sitio da Unescode Bordeaux Porto da Lua, desde 2007.
Franga Catherine Chimits-Dazey Responsavel pelo projeto de renovagéo do centro historico de Bordeaux, desde 2002.
Coordenadora do projeto Euro-mediterraneo Arquimedes Bordeaux-Oran, de renovacdo do centro histdrico
da cidade de Oran (Argélia).
Chefe do departamento de projeto urbano da Prefeitura de Bordeaux, em 1996.
[talia Corrado Della Torre Vice-presidente ALER Brescia — Agenzia Locale per |'Edilizia Residenziale (ALER) (Agéncia Local para a Habitacéo).
. . Arquiteto, coordenador do Fondo de Garantia de Alquileres do Ministerio de Vivienda, Ordenamiento
Uruguai Daniel Cafferatta o : .
Territorial y Medio Ambiente.
Sankofa Conseil — formado pela Ecole des Hautes Etudes Commerciales, cursou economia e sociologia do
desenvolvimento na Ecole des Hautes Etudes en Sciences Sociales (Paris).
Franca David Albrecht
Desenvolveu trabalhos nos planos de requalificagdo dos centros urbanos de Recife, Sao Luis, Jodo Pessoa
e Rio de Janeiro.
Brasil Evaniza Rodrigues Membro da coordenagdo da Unido Nacional por Moradia Popular e do Férum da Reforma Urbana.
Italia Ezio Garelli Responsavel pelo servico técnico e manutengao ATC Torino (Agenzia Territoriale per la Casa).
Brasil Fernanda Costa Ex-diretora da Diretoria de Controle Urbano (Dircon) da Prefeitura de Recife.
. . . , Engenheiro civil, professor na Universidade Federal do ABC e coordenador-geral do Centro Gaspar Garcia
Brasil Francisco de Assis Comart -
de Direitos Humanos.
Programme National de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD).
Franca Franck Caro Gedgrafo (doutorado em geografia e planejamento territorial), é gerente do nicleo de modalidades de
atuacdo no Departamento de Coordenagao do Programa na Anru desde setembro de 2005.
talia Gian Paolo Morello Diretor da Agenz!’a di Coloperazllone degli Enti Locali (ACEL) (Agéncia de Cooperacdo das Entidades Locais).
Coordenador de "100 Cidades”.
[talia Giuseppina Franzo Diretor do setor da habitacdo social — Torino (regione Piemonte).
Arquiteta, pesquisadora sobre o tema de locagdo social e consultora do projeto voluntério de assisténcia
Brasil Helena Galiza técnica as familias da Associagdo Moradia Digna nas areas centrais, moradores da Ocupacdo Regente
Feijo, no centro do Rio de Janeiro.
. Arquiteta e pesquisadora do Laboratdrio de Habitagdo e Assentamentos Humanos (LabHab) da Universidade
Brasil Helena Menna Barreto M . ) ’
de S&o Paulo e do Lincoln Institute of Land Policy.
Brasil Helzio Mascarenhas Coordenador de relagdes politico-institucionais do Sindicato da Habitacdo do Rio de Janeiro (SECOVI Rio).
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