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RESUMO

Mediante uma pesquisa bibliografica e documental das experiéncias nacional e
internacional sobre politicas publicas habitacionais e considerando aspectos abordados
pelo Modelo Alonso-Mills-Muth o presente artigo tem por objetivo geral propor o
desenho de nova politica habitacional voltada a populacéo de baixa renda no Brasil, com
vistas a reducéo do déficit habitacional quantitativo, promovendo acesso a oportunidades
e reducdo das desigualdades sociais, utilizando a metodologia adotada no governo federal
para avaliacdo ex ante de politicas publicas. As evidéncias encontradas mostram que a
localizacdo das novas unidades habitacionais e condi¢Bes de vizinhanga contribuem na
promocao do acesso a melhores oportunidades de salde, educacdo e renda, contribuindo
para a reducdo das desigualdades sociais. Na elaboragdo da proposta foram consideradas
as restricGes orcamentarias enfrentadas pelo governo federal e sugeridas alternativas de
financiamento da politica habitacional, mediante parcerias com a iniciativa privada.
Palavras-chave: habitacdo, politica pablica, economia urbana, acesso a oportunidades.

ABSTRACT

Through a bibliographic and documentary research of national and international
experiences on public housing policies, and considering aspects addressed by the Alonso-
Mills-Muth Model this article aims to propose the design of a new housing policy aimed
at the low-income population in Brazil, with a view to reducing the quantitative housing
deficit, promoting access to opportunities and reducing social inequalities, using the
methodology adopted by the federal government to evaluate ex ante public policies. The
evidence found shows that the location of new housing units and neighborhood conditions
contribute to promoting access to better health, education, leisure, transportation and
income opportunities, contributing to the reduction of social inequalities. In preparing the
proposal, the budgetary constraints faced by the federal government were considered and
suggested alternatives for financing housing policy, through partnerships with the private
sector.

Keywords: housing, public policy, urban economics, access to opportunities.
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1. Introducéo

Desde a contribui¢do seminal de Von Thinen (1826), que a partir de um modelo
teorico apresenta a localizacéo de diferentes atividades produtivas agricolas no espaco ao
redor de um centro econdmico, estudos em Economia Urbana tém obtido relevancia ao
terem por objetivo analisar os problemas nas cidades sob a ética econémica, isto é, a
maneira que os fatores econdbmicos se comportam e agem como determinantes da
configuracdo das cidades. Se no estudo de Von Thiinen (1826), por um lado, o foco da
teoria da localizacdo considera as interpretacGes das decisGes empresariais sobre o melhor
lugar para localizar a firma em uma economia de mercado, por outro lado sua
preocupacao se baseava no custo do transporte, em que a escolha da localiza¢cdo em uma
cidade monocéntrica ocorreria onde houvesse minimizacdo dos custos ou maximizacgéo
do lucro.

O estudo de Von Thiinen (1826) forneceu as bases para 0 modelo de Alonso-
Mills-Muth (ALONSO, 1964; MILLS, 1967, 1972; MUTH, 1969) — Modelo AMM — no
qual propde-se que a escolha de moradia das familias € condicionada pela acessibilidade
ao local de trabalho, pelo espaco desejado da habitagdo e pelas amenidades das
externalidades negativas locais. Trata-se de um modelo de cidade estilizada, circular, com
um espaco ho centro da cidade, Central Business District (CBD)?, responsavel pelas
atividades de comércio, industria e servicos publicos, de modo a concentrar todo o
emprego local. Ou seja, no CBD concentra-se a demanda por trabalho (isto é, os postos
de trabalho), o custo de transporte até o emprego, gerando uma relacdo antagonica (trade-
off) entre acessibilidade e escolha de residéncias pelas familias, empregando como
variavel relevante o tempo de deslocamento diario da residéncia ao local de trabalho. Os
consumidores se deslocam ao CBD utilizando estradas radiais. Em resumo, o Modelo
AMM aborda os fatores que determinam a estrutura interna das cidades, em que a
localizacdo é importante na distancia de deslocamento entre a residéncia e o local de
trabalho.

O Modelo AMM foi consolidado por Brueckner (1987), dando origem a Nova
Economia Urbana (NEU). Neste modelo, 0os consumidores (familias, residentes)
maximizam a utilidade de consumir espaco e demais bens sujeitos a sua restricao
orcamentaria, podendo em seguida ser gerada a funcdo bid-rent, a qual representa o
aluguel maximo que a familia esta disposta a pagar dado um nivel de utilidade u e
distancia r ao CBD. Os parametros econdmicos apresentados nesse modelo, ou seja,
aqueles relacionados a modificacdo do retrato urbano, sdo o tamanho da populacédo
urbana, a renda familiar, o valor da terra agricola, os custos de transporte, 0s impostos
sobre terra e 0 zoneamento.

Esse modelo tradicional de Economia Urbana da cidade monocéntrica é aplicavel
as politicas habitacionais, uma vez que propde que a escolha da moradia das familias é
condicionada a acessibilidade do local de trabalho, pelo espago de habitacdo desejado e
pelas amenidades locais. No Brasil, a moradia € reconhecida como direito social pela
Constituicao Federal de 1988, conforme consta no caput do artigo 6°, figurando ao lado
de outros direitos como a alimentacdo, a saude e a seguranca, entre outros. Portanto, faz
parte das atribuicBes do Estado brasileiro garantir o exercicio desse direito pelos cidadéos,
especialmente aqueles mais vulneraveis economicamente. O direito & moradia também é
um direito fundamental constante da Declaragdo Universal dos Direitos Humanos,
promulgada pela Assembleia Geral das Nacdes Unidas, em 1948. Assim, ele é

! Trata-se da éarea de comércio central de uma cidade, isto €, o centro comercial da cidade. Também
conhecido por centro de negdcios. Sdo as quantidades de CBD que determinam se a cidade é monocéntrica,
duocéntrica ou policéntrica.



reconhecido e aplicavel em todas as partes do mundo. N&o obstante, a garantia do
exercicio desse direito pelos governos tem-se mostrado um desafio e o déficit habitacional
é um problema gue vem sendo discutido e enfrentado em diversos paises.

Desde 1995 a Fundacédo Jodo Pinheiro (FJP) elabora e publica o relatorio “Déficit
Habitacional no Brasil”, que apresenta as informacdes mais recentes sobre as
necessidades habitacionais no pais. A metodologia da FPJ é adotada oficialmente pelo
governo federal. A apuracdo do deficit habitacional pela FJP tem duas vertentes de
analise: 1) o déficit habitacional quantitativo, que indica a necessidade de construcdo de
novas moradias para atender a demanda da populacdo em dado momento; 2) o déficit
habitacional qualitativo, que esta relacionado a inadequacdo dos domicilios, ou seja, as
especificidades que prejudicam a qualidade de vida dos seus moradores (FJP, 2018). O
calculo mais atual do déficit habitacional brasileiro foi apurado a partir dos dados das
Pesquisas Nacionais por Amostra de Domicilios (PNAD) 2015, elaboradas pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e publicado em 2018.

Ao analisar a questdo habitacional, a relagdo com outras politicas urbanas é um
dos aspectos a ser considerado. Em func&o da interdependéncia da moradia com outras
esferas, nem sempre um simples incremento dos programas de habitagdo € a solugdo mais
indicada para melhorar as condi¢fes habitacionais da populacdo mais pobre. Esses
programas podem ser inviabilizados caso ndo sejam integradas a eles outras politicas
urbanas, como de transporte, energia elétrica, esgotamento sanitario e abastecimento de
agua (AZEVEDO, 1996). Ou seja, a reducao do deéficit habitacional apresenta-se como
uma questdo muito mais complexa do que a simples constru¢do de novas moradias.

Revisitando a avaliacdo de programas habitacionais anteriores adotados no Brasil
e em outros paises é possivel verificar falhas nos desenhos destes e/ou efeitos nédo
intencionais ocorridos, como também os ganhos auferidos pelos beneficiarios destas
politicas em termos econémicos e de bem-estar individual e social. Estes resultados
podem se revelar fontes de aprendizado e tornar-se importantes subsidios para elaboragéo
da avaliacdo ex ante de uma nova politica puablica no Brasil, que seja mais efetiva na
reducdo do déficit habitacional, quando comparada a politicas anteriores; seja
instrumento de melhoria de vida das familias beneficiarias, reduzindo as desigualdades
sociais; e também aderente a atual situacdo econémica do pais, em que 0S recursos
orcamentarios sdo cada vez mais escassos. Esta é a proposta de pesquisa que este trabalho
se propde a qualificar.

Face ao exposto, este artigo objetiva responder ao seguinte problema: quais
caracteristicas uma nova politica pablica habitacional precisa ter para contribuir
efetivamente para a reducdo do atual déficit habitacional quantitativo em areas urbanas,
das familias de baixa renda, existente no Brasil, promovendo também acesso a
oportunidades e reducédo das desigualdades sociais?

Mediante uma pesquisa bibliografica e documental das experiéncias nacional e
internacional sobre politicas pUblicas habitacionais, e considerando aspectos abordados
pelo Modelo AMM, o presente estudo tem por objetivo geral propor o desenho de nova
politica habitacional voltada a populacdo de baixa renda no Brasil, com vistas a reducéo
do déficit habitacional quantitativo, utilizando a metodologia adotada no governo federal
para avaliacdo de politicas publicas ex ante.

Por oportuno, cabe esclarecer que este artigo apresenta as seguintes delimitacGes
de escopo: o foco é apresentacdo do desenho de uma nova politica pablica com vistas a
reducdo do déficit habitacional quantitativo total em &reas urbanas, o qual tem sido
apurado pela Fundacéo Jodo Pinheiro utilizando-se dados da PNAD 2015, divulgado em
2018; o publico-alvo dessa nova politica habitacional sdo familias de baixa renda, assim
entendidas como aquelas que percebem renda bruta mensal total de até cinco salarios



minimos, que residam em d&reas urbanas. Ndo serdo tratados dados ou politicas
habitacionais voltadas a reducdo do déficit habitacional quantitativo em areas rurais, do
déficit habitacional qualitativo, ou de demanda adicional por habitacdo (projecdo de
déficit futuro).

Ademais, cumpre ressaltar que 0 acesso a oportunidades a ser incorporado a
proposta de nova politica habitacional esta relacionado ao conceito de acessibilidade
urbana, ou seja, é a facilidade de se chegar até oportunidades de emprego, servicos de
saude e de educacdo, atividades culturais, areas recreativas, areas verdes etc, por meio da
rede transporte publico, a pé ou de bicicleta, considerando-se a localizacdo da moradia de
interesse social a ser ofertada.

Trata-se de tema relevante para fins de implementacédo de politicas publicas tendo
em vista que o atual déficit habitacional atinge uma parcela significativa da populacéo
brasileira. Estima-se que atualmente ha uma caréncia total de aproximadamente 6,5
milhdes de domicilios, sendo 5,8 milhdes situados em area urbana e 780 mil, em area
rural (FJP, 2018).

Compilar os resultados de vasta pesquisa bibliografica e documental,
incorporando-se o aprendizado de experiéncias nacionais e internacionais no desenho de
uma nova politica publica habitacional destinada as familias de baixa renda, contribui
para o alcance dos objetivos propostos em politicas habitacionais e mitiga a ocorréncia
de efeitos indesejaveis quando da implementagdo dessa nova politica, concorrendo para
maior eficiéncia na alocagdo dos recursos publicos e combate ao misallocation,
maximizando os retornos econdmico e social dos recursos publicos empregados.

O presente estudo estd organizado em quatro se¢des. Além dessa introducéo, a
proxima secdo trata da fundamentacdo tedrica, em que é apresentada a revisao da
literatura nacional e internacional, que constitui a base cientifica para a proposta da
politica publica sobre o tema em analise e descreve os principais aspectos do Modelo
AMM. Na terceira se¢do, descreve-se a analise ex ante da politica publica proposta nesse
artigo, elaborada em consonancia com a metodologia constante na publicacdo “Avaliagdo
de Politicas Publicas - Guia Pratico de Analise Ex Ante”, elaborado pelo Governo Federal.
Por fim, a se¢do quatro é destinada as consideracgdes finais.

2. Referencial Tedrico

2.1. Experiéncia Nacional

Até o inicio do século XX, a populacdo brasileira era basicamente rural. A
intensificacdo do processo de urbanizacao, aliado ao rapido crescimento populacional até
a década de 1970, tiveram como consequéncia o aparecimento do déficit habitacional,
sobretudo entre a populacdo mais pobre. Portanto, tornou-se um problema de cunho
social, que o setor privado ndo se mostrou capaz de resolver sozinho.

De acordo com Santos (2009), houve um crescimento expressivo da demanda por
habitacGes urbanas (derivado da intensificacdo do processo de urbanizagao do pais), em
um contexto fortemente inibidor do investimento na area (marcado por forte aceleracédo
inflacionaria, taxas de juros nominais fixas e leis populistas no mercado de aluguéis). 1sso
acabou por gerar um déficit habitacional estimado em oito milhdes de habitacdes
(IBMEC, 1974).

Em 1964, o governo militar brasileiro, no intuito de enfrentar o problema do
crescente déficit habitacional criou o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e o Sistema
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Financeiro de Habitacdo (SFH). O BNH foi criado pela Lei n° 4.380/64 com o objetivo
de ser o executor da politica nacional de habitagdo, por meio do estimulo a construgéo de
habitacdo de interesse social e do financiamento para aquisicao da casa propria. A partir
de 1967 o BNH passou a ser responsavel pelo gerenciamento dos recursos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo (FGTS). O BNH foi extinto em 1986, por meio do
Decreto-Lei n° 2291 e incorporado & Caixa Econémica Federal (CAIXA), que o0 sucedeu
em todos os seus direitos e obrigac6es, sobretudo, na gestdo do FGTS e na concesséo de
financiamentos habitacionais.

Durante os 22 (vinte e dois) anos de sua existéncia foram financiadas
aproximadamente 4,5 milhdes de unidades habitacionais. Uma critica recorrente quanto
a atuacdo do BNH como promotor da politica habitacional foi a focalizacdo do publico-
alvo nos financiamentos concedidos. Apenas 33,5% das unidades habitacionais
financiadas pelo SFH, por meio do BNH, eram de fato habitacdo de interesse social. Outro
aspecto interessante do desenvolvimento da politica habitacional observado nesse periodo
foi a criagdo de programas especiais destinados a populacdo de baixa renda (renda mensal
inferior a trés salarios-minimos), que tinham por objetivo auxiliar a auto-construgédo e/ou
promover a reurbanizagcdo de areas habitacionais degradadas. Porém o0s recursos
direcionados a esses programas foram pouco significativos: menos de 6% das unidades
financiadas ao longo da existéncia do BNH sdo decorrentes desses programas especiais
e, do total de moradias populares financiadas, apenas 17,6% referem-se a estes
programas.

O periodo compreendido entre os anos de 1985 e 1994 foi marcado por forte
aceleracdo inflacionéria, instabilidade econémica e politica. Ademais, politicas de
subsidios inadequadas (motivadas por pressbes partidarias e de associacdes de
mutuérios), num cenario macroecondmico cadtico, culminaram no desequilibrio atuarial
do SFH, sobretudo do Fundo de Compensacéo de Variac¢des Salariais (FCVS). Esse fundo
era responsavel pela equalizacdo entre as operagfes ativas e passivas do sistema. Assim,
a continuidade das politicas habitacionais ficou comprometida e passou por uma grande
alteracdo institucional.

Em 1991 foi lan¢ado o Plano de Acéo Imediata para a Habitacdo (PAIH), cujo
objetivo era a construcdo de 245 mil unidades habitacionais, em 180 dias, por meio da
contratacdo de empreiteiras privadas. A execucdo do PAIH foi marcada por uma série de
falhas. Em primeiro lugar, ndo foram obedecidos os percentuais de aplicacdo, por unidade
da federacdo, definidos pelo Conselho Curador do FGTS. O prazo de 180 dias nao foi
cumprido e a construcdo das unidades levou cerca de 18 meses. Do total previsto de 245
mil unidades habitacionais, foram entregues apenas 210 mil, a um custo médio bem
superior ao previsto inicialmente. Outrossim, as unidades habitacionais apresentavam
baixa qualidade construtiva e muitas estavam localizadas em &reas desprovidas de
saneamento basico. Adicione-se a isso a inadimpléncia dos mutuarios em decorréncia dos
altos valores das prestacoes.

A gestdo da politica habitacional no Brasil passou por profundas alterag6es a partir
da posse do presidente Itamar Franco. Houve um redesenho dos programas de habitacéo
popular, que passaram a exigir a participacdo de conselhos com representantes da
sociedade civil e dos governos locais e uma contrapartida financeira desses ultimos aos
investimentos da Unido. Esse novo modelo de governanca aumentou significativamente
a transparéncia e o controle social sobre a execugdo dos programas habitacionais.

Segundo Santos (2009), em 1996, a Secretaria de Politica Urbana (SEPURB),
vinculada ao Ministério do Planejamento e Orcamento do Brasil, elaborou um
diagndstico sobre 0 modelo de intervencdo governamental no setor habitacional baseado
no SFH. Esse diagndstico foi formalizado em dois documentos, a saber: Politica Nacional



de Habitacdo (1996) e Politica de Habitacdo: Acdes do Governo Federal de Jan/95 a
Jun/98 (1998). Estéo descritos a seguir os resultados apurados em rela¢do ao modelo: (i)
esgotado — em virtude das crescentes dificuldades com a captacao liquida das suas fontes
de recursos (notadamente o FGTS); (ii) regressivo — por ter beneficiado principalmente
as camadas de renda média e média alta com elevados subsidios implicitos pagos com
recursos do erario; e (iii) insuficiente — porque durante trinta anos o SFH produziu
apenas 5,6 milhdes do total de 31,6 milhGes de novas moradias produzidas no pais. Além
disso, os documentos do governo federal condenam a mé utilizagdo dos programas
alternativos, culpando, entre outros fatores, a excessiva centralizacdo da gestdo desses
programas pela falta de controle social dos investimentos realizados.

Em contraposicdo, o modelo proposto pelo SEPURB era baseado em quatro
premissas basicas: (i) a focalizagdo das politicas publicas voltadas para a area habitacional
no atendimento das camadas populacionais de baixa renda, que concentram cerca de 85%
do déficit habitacional brasileiro; (ii) a necessidade de descentralizar e aumentar o
controle social sobre a gestdo dos programas federais de habitacdo; (iii) o
reconhecimento, por parte do governo, de sua incapacidade de resolver sozinho o
problema habitacional do pais e da necessidade de tentar melhorar o funcionamento do
mercado de moradias no Brasil; e (iv) o reconhecimento de que as politicas publicas ndo
devem negligenciar a grande parcela da populacédo de baixa renda do pais que trabalha no
setor informal da economia e/ou habita moradias informais, conforme Santos (2009).

A partir disso, foram desenvolvidos trés principais programas de financiamento
habitacional: Habitar-Brasil, Pro-Moradia e Carta de Crédito - FGTS.

Os programas Habitar-Brasil e Pro-Moradia tinham o desenho e objetivos
semelhantes, carater assistencialista, com foco em areas degradadas, habitadas por
pessoas em situacdo de extrema pobreza. A grande diferenca entre esses programas era a
fonte de recursos: o Habitar-Brasil utilizava o Orcamento Geral da Unido (OGU),
enquanto o Pro-Moradia era financiado pelo FGTS. Entre 1995 e 1998, de acordo com a
SEPURB, foram destinados R$ 1,07 bilhdo ao programa Pr6 Moradia e R$ 1,09 bilh&o
ao programa Habitar-Brasil, beneficiando mais de 700 mil familias. Outro fato relevante
é a focalizacdo desses programas, que beneficiaram, preponderantemente, familias com
renda de até cinco salarios minimos.

O terceiro programa de financiamento habitacional desse periodo foi a Carta de
Crédito — FGTS, que concedia financiamentos habitacional diretamente a pessoas fisicas,
com renda familiar de até 12 salarios minimos, utilizando recursos do FGTS. Entre 1995
e 1998 foram empregados cerca de R$ 5 bilhdes e atendidas aproximadamente 265 mil
familias. Esse programa foi inovador porque além do crédito ser concedido diretamente
ao beneficiario, foi dada a ele a opcdo de utiliz&-lo para diversas finalidades: aquisi¢éo
de im6vel novo ou usado, reforma de imével ou aquisicdo de material de construgéo.

Verificou-se, pois, a alteracdo do papel do Estado na conducdo da politica
habitacional a partir de 1995. O Estado passou a ser um indutor ou facilitador do processo
de reducdo do déficit habitacional, em vez do responsavel direto, especialmente em
relacdo ao financiamento de moradias para populacGes de renda média e alta. A
intervencéo direta do Estado passou a ser residual, limitada a provisao de moradias novas
destinadas a populacéo de baixa renda ou na realizagcdo de melhorias em areas altamente
degradadas, caracterizadas por insalubridade e extrema pobreza.

Em 1999 foi criado o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), por meio
da Medida Provisdria n° 1.823, de 29/04/1999, convertida na Lei n° 10.188, de
12/02/2001. O programa consistia na oferta de moradias, por meio de arrendamento
residencial com opc¢édo de compra, focalizado na populagdo que ndo conseguia ter acesso
as formas de financiamento habitacional tradicionais e que vivia em centros urbanos.



O PAR era promovido pelo Ministério das Cidades, tendo a CAIXA como agente
executor, o Fundo de Arrendamento (FAR) como financiador e o publico-alvo eram
familias com renda de até 3 salarios minimos.

A oferta de moradias se deu por meio da construgdo de conjuntos habitacionais de
pequeno porte, por construtoras privadas, em areas ociosas dos centros urbanos ou com a
requalificacdo de empreendimentos em areas centrais degradadas. Uma caracteristica
importante e inovadora para um programa habitacional brasileiro destinado as camadas
mais pobres era a preocupacdo com a localizagdo dos empreendimentos: deveriam se
localizar dentro da malha urbana; com prévia existéncia de infraestrutura basica (acesso
as redes de agua, solucdo de esgotamento sanitario, energia elétrica, vias de acesso e
transporte publico) e oferecerem facilidade de acesso a polos geradores de emprego e
renda. Porém, com o passar do tempo e a deterioracdo das condi¢des econémicas do pais,
0 programa passou a ofertar empreendimentos mais distantes das areas centrais. As
unidades prontas eram arrendadas, com opc¢ao de compra ao final do contrato.

O Programa nao foi formalmente extinto, porém, desde 2009 ndo contratou mais
obras, tendo sido, de fato, substituido pelo programa Minha Casa Minha Vida.

Em onze anos de existéncia do PAR, foram construidos/requalificados 1.715
empreendimentos, entregues mais de 250 mil unidades e desembolsados R$ 7,170
bilhdes, de acordo com dados da CAIXA. Todas as regides do pais foram contempladas
com empreendimentos do PAR, proporcionalmente ao déficit habitacional.

O PAR pode ser considerado um programa de sucesso em relacdo ao provimento
de moradia bem localizada & populagdo de baixa renda. Prova disso é o baixo nivel de
inadimpléncia dos arrendatarios e a baixa ociosidade das unidades ofertadas (decorrentes
de eventuais retomadas). Contudo, foi observada ao longo da execucdo do PAR alta
rotatividade de arrendatarios, por meio de “contratos de gaveta” e dificuldades na
regularizacdo pela CAIXA da situacdo dos novos arrendatarios, por falta de previsao legal
ou contratual para essa situacdo. Também foi verificada a necessidade de melhorias
quanto ao estabelecimento de regras de administracdo condominial, que em
empreendimentos novos ficava a cargo da CAIXA enquanto os arrendatarios nédo
assumissem essa responsabilidade; atividade em que a CAIXA ndo possuia expertise,
nem faz parte de suas atribuicdes institucionais, assim como em relacdo as despesas de
manutencdo dos empreendimentos que ficavam a cargo do FAR enquanto 0s
arrendatarios ndo exercessem a opcao de compra. Embora 15% do valor das prestacdes
mensais de arrendamento fossem destinados as despesas de manutencdo dos
empreendimentos, esse valor se mostrou insuficiente. Outro problema relatado foi o ndo
exercicio do direito de compra pelo arrendatario ao fim do contrato de arrendamento,
fazendo com que o imdvel retornasse ao FAR. Ainda que isso tenha ocorrido com uma
parcela pequena das unidades, essa situacdo gerou conflitos quanto a responsabilidade
pela manuten¢do dos imdveis. Por fim, cabe destacar a importancia do trabalho social
realizado pelo governo federal, em parceria com as prefeituras, para promover a
integracdo das familias beneficiadas as novas condi¢cdes de moradia (convivéncia em
condominio, aproveitamento das melhores condi¢des de vizinhanca etc.). Outra
conclusdo obtida a partir dos resultados observados na execucdo do PAR € que o0s
empreendimentos menores ofereceram melhores condi¢Ges tanto para os arrendatarios,
quanto para os administradores.

O programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) foi criado em 2009, com o
objetivo de tornar acessivel a moradia propria a familias de baixa renda e € o maior
programa habitacional ja implantado no Brasil. De acordo com dados do Ministério das
Cidades, entre o inicio do programa e mar¢o/2018 foram contratadas de 5,2 milhdes de
unidades habitacionais, concluidas 4,2 milhdes de unidades e, destas, foram entregues



mais de 3,7 milhGes de unidades, totalizando um valor investido de R$ 414,3 bilhGes.
Para se ter uma melhor ideia do alcance do MCMV, o Programa do BNH financiou, por
meio do SFH, em vinte e dois anos de existéncia, cerca de 4,43 milhdes de unidades.

O programa contempla o acesso a moradia no campo e na cidade, e, considera a
localizacdo do imdvel, a renda familiar e o valor da unidade habitacional.

Para imoveis situados em areas urbanas, o publico-alvo para a concessdo de
beneficios é diferenciado por faixa de renda, com subsidios especificos destinados a cada
uma das quatro faixas existentes e atende familias com renda mensal de até R$ 9.000,00.
Para agricultores familiares e trabalhadores rurais, a renda anual da familia deve ser de
até R$ 78.000,00.

Em que pese a focalizacdo prioritariamente voltada ao atendimento de familias de
baixa renda e ter conseguido um resultado expressivo em termos de unidades
habitacionais construidas e entregues, bem como em termos de geragdo de empregos na
construcdo civil, ha vérias criticas no desenho do MCMV que culminaram, com o passar
do tempo, em reducdo drastica das unidades contratadas. Parte dessa reducéo também se
deve ao menor montante de recursos de OGU disponiveis para o programa.

A seqguir, serdo abordados alguns resultados indesejados apurados nos onze anos
do programa.

Uma das principais criticas ao MCMV ¢ a localizacdo dos empreendimentos.
Entretanto, o programa foi elaborado de forma que o incentivo de todos os atores
institucionais (CAIXA e construtoras) fosse a produgdo do maior numero de unidades
habitacionais pelo menor preco possivel. Para a CAIXA, quanto mais unidades
habitacionais contratadas, maior sera o orcamento sob o seu controle. A contratacdo dos
empreendimentos da Faixa 1, por exemplo, é bem semelhante a uma contratacdo direta
de obra pelo setor publico. O valor por unidade é preestabelecido e o risco de crédito €
totalmente absorvido pela CAIXA. Assim, para a construtora, quanto maior o nimero de
unidades construidas, maior o lucro obtido. Considerando que a construtora vencedora da
licitacdo ¢é aquela que oferece 0 maior numero de unidades pelo menor preco e que nao
h& muita variagdo nos valores dos materiais de construcdo e mao-de-obra, o0 recurso para
se “baratear” a obra é o valor do terreno. Como se sabe, quanto mais afastado dos centros
urbanos e menos servido por equipamentos publicos, menor serd o preco da terra. E essa
foi a opcdo adotada pelas construtoras para baixar o custo por unidade e vencer as
licitacdes, mesmo porque, caso optassem por terrenos mais bem localizados e, portanto,
de maior valor, dificilmente conseguiriam ganhar a licitacdo. Ademais, 0s parametros
construtivos das unidades habitacionais sao regidos por uma série de regulamentos, com
vistas a garantir um padrdo-minimo. Na modelagem do programa, priorizando o menor
pre¢o, o padrdo minimo tornou-se o padrdo Unico (BIDERMAN et al., 2019).

Face ao exposto, percebe-se que no desenho do MCMV houve preocupagdo com
a focalizacdo do programa, a quantidade de unidades habitacionais a serem oferecidas e
a garantia de padrdo construtivo minimo. No entanto, a qualidade de vida e 0 acesso a
oportunidades das familias beneficiadas foi relegado a segundo plano. Os
empreendimentos, muitas vezes localizados na periferia urbana, careciam de acesso a
infraestrutura basica e equipamentos publicos; imputavam aos moradores elevado custo
financeiro e de tempo no deslocamento para o trabalho, escola e servi¢o de salde; as
condicdes de vizinhanca desfavoraveis colocavam as familias em armadilhas de pobreza,
uma vez que as criancas ndo dispunham de acesso a educacdo de qualidade e outras
facilidades que poderiam fazer diferenca em sua formacéo. O resultado disso foi a saida
do programa de muitos beneficiarios, que preferiram voltar a residir em areas mais
centrais, portanto mais bem servidas de equipamentos publicos, pagando aluguel ou em
moradias precarias (BIDERMAN et al., 2019, p. 16).



2.2. Experiéncia Internacional

De acordo com Biderman et al. (2019, p. 298-301), o Chile, proporcionalmente,
€ 0 pais com o segundo menor déficit habitacional da América Latina. Isso é resultado da
aplicacdo de vultosos recursos publicos por parte do governo federal chileno em politicas
de habitagdo, de forma continua nos ultimos 30 anos. A partir de 1980 o Chile passou a
destinar grande volume de recursos a politica habitacional - entre 4% e 5% do Produto
Geografico Bruto (PGB) por ano (SIMIAN, 2010). O pais foi o primeiro a utilizar de
forma massiva o tripé aporte pablico em subsidio, poupanca prévia e crédito privado para
financiamento das politicas habitacionais, inclusive para as camadas mais pobres da
populacdo, o qual se mantém até a atualidade e, em 1996 conseguiu zerar o déficit
habitacional do pais. A partir de 2011 a situagdo do déficit habitacional chileno voltou a
se agravar, com déficit estimado de 495.305 unidades habitacionais.

O Chile é reconhecido internacionalmente pelos esforcos empreendidos em
equacionar o déficit habitacional e os resultados obtidos sdo considerados satisfatorios.
Conquanto, isso ndo garantiu que ndo houvessem efeitos negativos. Um primeiro ponto
relevante sobre o resultado da politica chilena est4 relacionado a produgdo de novos
guetos, ou como diria Ducci (1997), cidades dos pobres. A busca pela eficiéncia e a escala
na producdo foram determinantes na localizacdo dos empreendimentos habitacionais.
Estes se localizam majoritariamente nas periferias das 305 cidades, desprovidos de
equipamentos, comércio, onde os terrenos sofrem inundagdes, estdo localizados perto de
lix0es, estagdes de tratamento de esgoto, entre outros. Os locais sdo abandonados,
apresentam sinais precoces de deterioragdo, passam a sensacdo de inseguranca e Seus
moradores estdo em isolamento social, assim como os classicos guetos estadunidenses
(DUCCI, 1997). Ademais, problemas relativos ao tamanho, a localizacdo e a baixa
qualidade dos materiais, que se reflete em processos de deterioracdo imediatos,
vinculados com o baixo (e inclusive em casos extremos nenhum) preco de mercado desses
imoveis, culmina no aumento do déficit habitacional qualitativo no pais (BIDERMAN et
al., 2019).

A utilizacdo de recursos publicos para subsidiar a politica habitacional na
Coldmbia data de 1991, com a promulgacédo da Lei n° 3 de 1991. Ha também a cobranca
de contribuices compulsorias do setor privado destinadas a habitacdo, cuja
administracdo é feita por entidades privadas chamadas Cajas de Compensacion Familiar.
Na Colébmbia é adotado o modelo subsidio + poupanca prévia + crédito bancario,
inspirado no modelo chileno, que tem deixado a margem da politica habitacional a
populacédo de renda mais baixa, que deveria ser prioritariamente o foco dos programas de
aquisicdo de moradia. Isso porque essa populacdo, na maioria das vezes, ndo tem
capacidade de poupanca e enfrenta dificuldades de acesso ao sistema financeiro. Em
decorréncia disso a Corte Constitucional passou a demandar do governo nacional ajustes
nas politicas habitacionais que permitam a inclusdo das camadas mais pobres da
populacédo (BIDERMAN et al., 2019).

Para tanto, a partir de 2012, com a edi¢do da Lei Nacional n°® 1.537, houve uma
série de alteracGes e flexibilizagbes no modelo da politica publica de habitacdo. Foram
implementadas medidas regulatérias de ocupagdo do solo, destinando quotas para
habitacdo social em projetos imobiliarios. Entretanto, como a legislacdo permite
“traslado” da obrigacdo do projeto gerador para outra area da cidade ou o pagamento da
obrigacdo correspondente as unidades de interesse social, em dinheiro, efetivamente essa
medida tem servido como fonte de financiamento de moradias de interesse social em
areas mais distantes e menos valorizadas, em vez de ser uma alternativa para ampliar a
oferta de moradias sociais em boa localizacdo (BIDERMAN et al., 2019).



O México passou a tratar a moradia como politica publica a partir da década de
1970, com intensiva utilizacdo de recursos publicos. Devido a questdes econémicas,
politicas e regulatorias, a partir de 1990 houve um redirecionamento da atuacédo estatal,
com o Estado assumindo o papel de regulador do sistema imobiliario e deixando de atuar
diretamente na provisao direta de habitacdo. Porém a focalizacdo da politica habitacional
néo abrange a populacdo em maior vulnerabilidade social, haja vista que também se apoia
no tripé subsidio + poupanca prévia + crédito hipotecario (BIDERMAN et al., 2019).

Um grave problema observado no México é o alto percentual de moradias,
adquiridas com subsidio publico, vazias ou abandonadas. Estima-se que em 2016,
existiam aproximadamente 5 milhdes de casas vagas em um total de 35 milhGes de casas
existentes no pais (GARCIA, 2016). Segundo Santos (2009) foram financiados
empreendimentos do tamanho de pequenas cidades (alguns chegam a 26 mil unidades
habitacionais; apresentam densidades de até 115 habitantes por hectare, e podem ficar 45
quildmetros de distancia da cidade central), desprovidos de qualquer tipo de infraestrutura
urbana, equipamentos e tudo o mais que municipes precisam. Além da localizacdo, a
qualidade construtiva dos empreendimentos € muito baixa, sendo que 67% das casas ndo
cumprem o padrao de qualidade da Evaluacién Cualitativa de la Vivienda y su Entorno
(ECUVE). Durante o periodo de 2006 a 2009 o INFONAVIT, principal ator do
financiamento habitacional do pais, financiou projetos habitacionais nos quais 3 em cada
10 moradias apresentaram esvaziamento ou abandono. E muito importante considerar que
o INFONAVIT néo atende populagdo atuante no mercado informal, nem o problema das
casas vazias ou abandonadas aconteceu dentro de um programa de habitacéo gratuita ou
com alto subsidio a fundo perdido. Houve esfor¢o econémico significativo por parte das
familias para aquisicdo da casa propria, 0 que torna o problema ainda mais grave
(SANTOS, 2009).

O “Programa de Vouchers para a Escolha da Moradia”, também conhecido como
Secdo 8, existe nos Estados Unidos da América (EUA) desde 1937 (Section 8 of
the Housing Act of 1937) e tem por objetivo fornecer vouchers para familias de baixa
renda, auxiliando na cobertura de parte dos custos de aluguel de moradias das familias
beneficiadas. Os residentes pagam de 30% a 40% de sua renda com aluguel e uma agéncia
publica local de habitacdo arca com o restante, até um valor maximo especificado. As
familias elegiveis dispdem de flexibilidade para usar o voucher para ir a residéncias e
bairros de sua escolha (mobilidade), ou para pagar aluguel na sua localizagdo atual; as
familias devem recertificar a renda anualmente e podem continuar participando do
programa desde que a elegibilidade da renda seja demonstrada.

Entre 1994 e 1996 o Departamento de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano
promoveu um experimento social randomizado chamado Moving to Opportunity for Fair
Housing Demonstration Program (MTQO) em cinco cidades americanas (Boston, New
York, Los Angeles, Baltimore e Chicago). O objetivo do MTO era verificar se 0s
individuos que se mudavam de um bairro com alta taxa de pobreza para um bairro com
baixa taxa de pobreza teriam melhora em resultados sociais e econdmicos. Ao todo, 4.604
familias de baixa renda, com criancas, que viviam em moradias publicas de alta pobreza
foram recrutadas aleatoriamente para participar do programa e divididas de forma
aleatdria em trés grupos:

(i) Grupo de Comparacéo (Regular Section 8 Group or Unrestricted Voucher Group):
familias que receberam um voucher moradia para aluguel tradicional em qualquer
localidade, sem restricdo. Total de familias: 1.346.

(if) Grupo Experimental, de Tratamento ou de Mobilidade para Moradia (Low-
Poverty Voucher Group): familias que receberam um voucher moradia para aluguel que



s6 poderia ser usado em bairros de baixa pobreza (menos de 10% dos domicilios de
familias pobres, conforme dados censitarios). Total de familias: 1.819.
(iii) Grupo de Controle: familias que ndo receberam voucher moradia. Essas familias
poderiam permanecer em moradias publicas. Total de familias: 1.439.

Por terem sido designadas de forma aleatdria, as familias poderiam ser
comparadas depois do programa em uma série de indicadores socioeconémicos. Essas
familias eram, na maioria, lideradas por mulheres negras ou hispanicas. E dentre as
principais razdes para querer se mudar de bairro, elas citaram problemas com gangues e
trafico de drogas, além da busca de melhores escolas para seus filhos.

Conforme destacado por Rosenbaum & Harris (2001), o objetivo do programa
MTO era abordar duas questdes basicas sobre o potencial da mobilidade assistida para
melhorar a vida das familias pobres. A primeira questdo diz respeito aos resultados de
curto prazo do programa, como o impacto do aconselhamento habitacional nas escolhas
de localizacdo das familias, moradia e condig¢des da vizinhanca. A segunda questdo diz
respeito aos efeitos a longo prazo e se concentra nos impactos finais das condic¢des da
vizinhanga no bem-estar social e econdmico das familias e criangas participantes,
incluindo educacdo, emprego e resultados de saude.

Tabela 1 — Impactos do Programa Moving to Opportunity nas familias beneficiadas

Areas Impactos do Programa MTO

Educacéo Melhoras nas taxas de escolaridade e ganhos para jovens abaixo de 13 anos,
bem como maiores probabilidades de frequentar ensino superior (CHETTY,
HENDREN & KATZ, 2016);

Saude Melhoras na salde mental dos envolvidos: adultos e jovens do sexo
feminino (KLING et al., 2007; LEVENTHAL & DUPERE, 2011);
Melhoras na saude (fisica e mental) dos adultos, e reducdo no problema
comportamento de jovens do sexo masculino (ROSENBAUM & HARRIS,
2001;; KATZ etal., 2001; LUDWIG et al. 2013);

Mercado de Maiores probabilidades de terem melhores salarios (CHETTY, HENDREN

Trabalho e & KATZ, 2016);

Renda Aumentos na renda e no emprego, e maior probabilidade de sair da pobreza

(PINTO, 2019).

Seguranga e
Bem-Estar na
vizinhanga

Poucos problemas de desorganizacdo social e maior nivel de seguranca e
satisfacdo na vizinhangca (ROSENBAUM & HARRIS, 2001);

Criangas, cujas familias se mudaram de bairros pobres quando eram jovens,
vivem em bairros melhores quando se tornam adultas, possuem melhor
educacdo e sd0 menos propensas a se tornarem pais solteiros (CHETTY,
HENDREN & KATZ, 2016);

Impactos positivos na qualidade de vida e bem-estar nas familias de baixa
renda (LUDWING et al., 2013);

Comportamento

Comportamento de risco menor para adolescentes do sexo feminino, mas
maior comportamento de risco para adolescentes do sexo masculino
(CLAMPET-LUNDQUIST etal., 2011).

Fonte: Elaboragéo prépria

Na questdo mais restrita da comparacdo de cupons experimentais do tipo MTO

com base em projetos de habitacdo publica, de acordo CHETTY, HENDREN & KATZ
(2016), os dados sugerem fortemente que cupons direcionados a familias com criancas
pequenas provavelmente produzirdo ganhos liquidos. Segundo os autores, € provavel que
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essa politica reduza os gastos do governo enquanto aumentam substancialmente os
ganhos futuros das criangas. No entanto, é essencial segmentar esses comprovantes
efetivamente para obter esses beneficios. Condicionar o recebimento dos vouchers a
mudanca da familia para areas de baixa pobreza mostrou-se importante. Os cupons
experimentais do MTO (que eram restritos a familias que se mudaram para setores
censitarios de baixa pobreza) melhoraram muito mais os resultados das criangas do que
vouchers da Secéo 8 existentes, que dao as familias mais flexibilidade na escolha de onde
morar. Evidéncias recentes sugerem que 0s cupons de habitacdo da Secdo 8 sdo
frequentemente usados para alugar casas melhores dentro do mesmo bairro, em vez de
mudanca para bairros melhores (JACOB et al. 2015). Ademais, a pratica comum de
colocar familias em listas de espera para receber um voucher de moradia pode ser
particularmente ineficiente, pois isso permite que muitas familias se mudem para bairros
melhores apenas quando seus filhos crescem, o que minimiza os impactos positivos do
programa.

Fica patente, por meio da anélise dos resultados do experimento MTO, que as
condicdes de vizinhanca das familias exercem influéncia significativa na melhoria do
bem-estar e do acesso a oportunidades dos beneficiarios com vouchers de moradia, no
longo prazo e maximizam os resultados esperados em programas habitacionais que
adotam essa politica (uso de voucher), sobretudo para familias com criancas pequenas,
com efeitos positivos que perpassam geragOes. Portanto, restou constatado que o
direcionamento do uso do voucher em bairros de baixa pobreza, acompanhado do
aconselhamento social das familias beneficiarias se revelaram fatores de grande
importancia no desenho da politica habitacional (ver Tabela 1).

Na india, o programa Housing Lottery consistiu em uma loteria habitacional
organizada pela Self Employed Women s Association (SEWA) Union, em cooperacdo com
varias agéncias governamentais indianas, destinada ao provimento de moradias aos
trabalhadores informais do setor de beedi (um tipo de cigarro indiano), que viviam em
favelas, na cidade de Ahmedabad, capital do estado de Gujarat, em 1987. Aos vencedores
da loteria foi oferecida a oportunidade de se mudarem para moradias melhores, em um
bairro na periferia da cidade, chamado Col6nia A. As unidades habitacionais foram
oferecidas a um custo mensal bem abaixo do mercado: a estimativa do subsidio por
unidade foi superior a 50% do valor do arrendamento (BARNHARDT et al., 2017).

A avaliacao dos resultados do programa Housing Lottery ocorreu vinte anos ap0s
0 sorteio da loteria e quatorze anos apds a posse das moradias pelos ganhadores, por meio
de detalhado questionario de entrevistas com participantes da loteria ganhadores e
perdedores, bem como um trabalho de estatistica descritiva. Os resultados demonstram
que embora todos os vencedores tenham assinado o contrato de locagéo, apenas 66% se
mudaram para a Colonia A. Dado que esses vencedores optaram por participar da loteria
quando o unico elemento desconhecido era a localizagdo exata do conjunto habitacional,
pode-se presumir que a exclusdo ocorreu porque a diferenca entre onde eles esperavam
estar e onde foi realmente construido mudou muito seu valor privado. Outros 32% se
mudaram, mas depois retornaram a localizacdo central em favelas, num periodo de até
dez anos, renunciando ao fluxo indefinido futuro de aluguel e posse altamente
subsidiados, seguranca que a habitagdo puablica oferece. Apds quatorze anos da
implementagdo do programa, apenas 34% dos ganhadores continuavam morando na
Colonia A (BARNHARDT etal., 2017).

Constatou-se que o bem-estar econémico dos ganhadores e perdedores da loteria
foi semelhante em termos de renda atual, satde da familia e resultados das criancas. A
auséncia de melhoria socioeconémica entre os vencedores, a alta taxa de saida e a
continuidade da inseguranca quanto a posse da terra sugerem um valor econémico
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desprezivel desse programa a longo prazo. Esses resultados sao significativos, dado que
0s participantes da loteria organizaram 0 movimento habitacional e, portanto,
representavam um grupo de potenciais beneficiarios particularmente motivados.
Outrossim, como trabalhadores domiciliares, eles eram presumivelmente mais
indiferentes do que a maioria em relacdo a localizacao residencial. A despeito disso, 0s
vencedores do programa relataram vinculo reduzido com suas redes sociais, incluindo
familia, e menor acesso ao seguro informal, como fatores desfavoraveis da mudanca. Isto
posto, Barnhardt et al. (2017) interpretaram o elevado indice de saida do programa como
reflexo dos custos socioecondmicos do menor contato com os membros das redes
existentes. Conclui-se, pois, que os resultados apontaram para a importancia de as redes
de apoio social serem consideradas no desenho de programas de habitacdo para familias
pobres. Ademais, a localizacdo precaria das moradias, bem como longas distancias,
afetaram os beneficios econdmicos de longo prazo e vinculos sociais das familias
beneficiarias do programa habitacional.

Em relacdo & Franga, com o final da Segunda Guerra Mundial e necessidade
premente de reconstrucdo das cidades e provimento de moradia a populagdo, o Estado
francés assumiu o protagonismo no financiamento & oferta de locagdo e instituiu um
sistema de provisdo habitacional por aluguel moderado, conhecido como HLM
(Habitation a Loyer Modére). A habitagdo social francesa é classificada de acordo com a
renda do beneficiario e com o financiamento fornecido: muito social (PLAI), padrdo
(PLUS), e media (PLS). Todas apresentam valores de aluguéis inferiores ao mercado
formal, com uma redugdo que varia de 30% a 40%. Os locatarios de renda mais baixa
podem ainda receber um auxilio direto do governo, que reduz o gasto médio com moradia
de 33% para até 10% do rendimento (VROELANT & e TUTIN, 2007). Existem também
auxilios diretos a proprietarios privados que reformem e destinem unidades a aluguel a
custo reduzido por um periodo de no minimo nove anos (BALBIM, 2015).

Em 2009, 38% dos domicilios do pais eram alugados, sendo que 17% no formato
de locacgdo social. A politica locacional esta baseada em uma atuacdo complementar dos
diversos atores, um consenso social “duradouro e adaptavel” em torno das politicas de
welfare state, que inclui o governo nacional, os governos locais, 0 empresariado, 0s
sindicatos e 0s bancos publicos.

Atualmente a Franca possui 0 estoque de 5,5 milhGes de unidades para locacao
social, 0 maior da Europa. O pais € um exemplo de como atrair investimentos privados
para o setor habitacional e a0 mesmo tempo manter um estoque publico significativo
(PAOLINELLI & COSTA, 2015).

N&o obstante o sucesso da politica habitacional francesa HLM de locacéo social,
cabe ressaltar que ela foi aprimorada no decorrer dos anos, em virtude dos efeitos ndo
desejados observados. Conjuntos habitacionais HLM foram construidos de forma macica
nos anos 1960, principalmente nas periferias. Na época, a Franca acolhia milhares de
imigrantes que vinham trabalhar no pais em um periodo de forte crescimento econémico.
Alguns edificios eram enormes, abrigavam até 4 mil pessoas, formando guetos de
estrangeiros pobres. Além de criar um grave problema de exclusdo da sociedade francesa,
0s HLM populosos foram mal- conservados. Assim, nos Gltimos anos, o governo francés
mudou o conceito de construcdo social para edificios menores, espalhados no parque
residencial privado, além de investir em reformas nos HLM deteriorados.
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2.3. Modelo de Alonso-Mills-Muth (AMM)

A fundamentacdo tedrica mais utilizada em trabalhos que analisam o tamanho
espacial das cidades e o padrdo de expansdo urbana é o Alonso Mills Muth Model AMM,
modelo da cidade monocéntrica, desenvolvido por Alonso (1964), Muth (1969) e Mills
(1972). Esse modelo contempla o trade-off (relagcdo antagdnica) entre acessibilidade aos
centros de emprego e escolha de residéncia pelas familias. As familias determinam sua
escolha locacional de acordo com o espaco de moradia almejado (isto €, desejo de espaco
habitacional) e com a acessibilidade ao local de trabalho (isto €, custos de deslocamento
diario da residéncia para o local de trabalho). Neste modelo, ndo existem amenidades.
Hipdteses: (1) A cidade é monocéntrica; a configuracao espacial € de um circulo com raio
r do centro até o limite da area urbana (ver Figura 1). Isso permite que a cidade seja
expressa em termos de vias radiais de transportes (ver Figura 2); (2) O centro da cidade
é pré-estabelecido e chamado de central business district (CBD). O CBD trata-se de um
centro principal de negdcios, tendo tamanho limitado, e onde se concentram 0s empregos
(isto €, onde as oportunidades de empregos se localizam). Portanto, o CBD é o local com
maior densidade de empregos e onde encontram-se as atividades que tradicionalmente
sdo o locus de comércio, servicos e funcionalismo publico. No ponto mais distante do
CBD, os trabalhadores (consumidores) consomem uma maior quantidade de terras.
Entretanto, eles incorrem em ambos os custos com transporte e tempo despendido
maiores. Por sua vez, os trabalhadores (consumidores) que moram préximos ao CBD tém
lotes de menor tamanho, mas, em compensacao, tém maior acessibilidade ao emprego.
Por simplicidade, o CBD é um ponto no espaco, que € homogéneo (exceto pela distancia
ao CBD); (3) Por essa caracteristica, 0 modelo pode ser tratado como unidimensional; (4)
Existéncia de custos de transporte monetarios que o trabalhador tem para se deslocar até
0 CBD e voltar para sua moradia;(5) Os trabalhadores (consumidores) auferem a mesma
renda Y no CBD e consomem dois tipos de bens: (i) moradia (s); (ii) demais bens (z).
Devido aos custos de transporte, € mais desejavel para todos os trabalhadores
(consumidores) morar em um raio r 0 mais perto possivel do CBD.

Figura 1: Modelo simples de cidade monocéntrica
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Figura 2: Vias radiais de transporte

A cidade é formada por um continuum de N idénticos trabalhadores
(consumidores) que viajam diariamente, ida e volta, ao CBD, onde recebem sua renda Y.
Cada consumidor tem uma utilidade U que depende de um bem composto (z), disponivel
ao preco 1, independentemente do local de residéncia, e do tamanho do lote de residéncia
(s). Assume-se, portanto, que o preco do bem composto (z) é 0 numerario,
independentemente do local de residéncia. Mas o preco do bem “habitag¢do” (Ps) varia
conforme a localidade na cidade. A funcéo utilidade U(z, s) é estritamente crescente em
ambos 0s bens, z e s, duas vezes continuamente diferenciavel, e estritamente quase-
concava: oU(z,s)/0z > 0, 0U(z,s)/ds > 0. Adicionalmente, s ¢ um bem normal.

Cada residéncia na cidade deve obter a mesma utilidade, ndo importando onde os
trabalhadores vivem. O trabalhador (consumidor) gastara toda sua renda (Y) naaquisicéo
do bem composto (z), com renda da terra (R(r)) e uma parcela com transporte (7'(r)).
Se os trabalhadores (consumidores) residirem a uma distancia r do CBD (r = 0 no CBD),
a restricdo orcamentaria deles sera dada por:

Z+R(r)s+T(r)=Y (1)

Em que: s representa 0 consumo de espago; trata-se do consumo do bem “habitag¢ao”, isto
é, 0 consumo da terra (solo). Admite-se que o consumo do bem ‘“habitagdo” €
representado pelo tamanho do lote da residéncia, medido em metros quadrados (s > 0);
z representa o consumo dos demais bens da economia; trata-se da quantidade do bem
composto, que inclui todos os bens de consumo, com exce¢do do solo (z > 0); r
representa a distancia até o CBD (r = 0); R(r) representa o aluguel por unidade de
espaco (terra) a distancia r do CBD; T (r) é o custo de transporte, (isto é, custo de viagem
ou custo de deslocamento) para o trabalho em r; sem custos adicionais de
congestionamento, T(r) é estritamente crescente na distancia, 0 < T(0) < Y < T();
Y éarenda.
O problema do consumidor €, portanto:

max U(z,s)
——

1,Z,S

s.a. z+R(r)s+Tr)=Y (2)
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Em que T(r) — Y representa a renda liquida em r, isto é, a renda disponivel para
consumir determinadas quantidades de z e s. As escolhas locacionais sdo feitas sob
condicdes de competicdo perfeita, com o objetivo de maximizar a utilidade. Cabe ao
trabalhador (consumidor) a escolha de somente um local de residéncia, sendo essa restrita
pelo aluguel da terra, o custo de deslocamento ao trabalho e sua restricdo or¢camentaria.
Sob a utilidade, assume-se que, independentemente da localizacdo, os trabalhadores
(consumidores) sao idénticos em preferéncias e renda, e por isso devem obter a mesma
utilidade. Em resumo, a diferenca desse problema em relacao ao problema habitual é que
o trabalhador (consumidor) deve escolher um local de residéncia. Essa escolha é restrita
pelo aluguel da terra que ele paga, o custo de comutacdo e sua restricdo orcamentaria.
Esse problema envolve o trade-off entre acessibilidade [T'(r)] e o uso da terra (s).

A partir deste contexto teorico, origina-se o conceito de funcéo bid rent, ou funcéo
oferta de aluguel. Como os consumidores sdo idénticos em preferéncias e renda, no
equilibrio, eles devem ter a mesma utilidade U independentemente da localizacdo. Esse
pressuposto é fundamental e caracteriza o “equilibrio espacial” do modelo.

Pode-se definir uma funcdo bid-rent, W(r,u), do consumidor como sendo o
aluguel maximo por unidade de terra que ele esta disposto a pagar, na distancia r, para
um dado nivel de utilidade (u):

Y-T({r)—-Z(s,u)
S

Y)Y -T),u]l =¥Y(r,u) = max{ ,s.a.U(z,s) = u} (3a)
——
z,S

Para o consumidor que reside a distancia r, e consome a cesta (z,s), Y — T(r) —
z representa a quantidade de moeda disponivel para o gasto com o aluguel da terra. Logo,
Y — T(r) — z/s representa a renda disponivel, por unidade de terra, a distancia r. A
funcéo bid-rent é obtida quando essa renda & maximizada escolhendo a cesta de consumo
apropriada, (z, s), sujeita a restricdo U(z,s) = u.

O nivel de utilidade é enddgeno, tornando o mercado de terra entre localidades
interdependentes. A forma como as preferéncias dos consumidores é assumida, permite
que o modelo seja resolvido como uma minimizacdo de custos, condicionada pela
utilidade. Como U é estritamente crescente em z, pode-se definir a quantidade Z (s, u) do
bem composto z, que resolve U(z,s) = u. Uma andlise padrdo mostra que Z(s,u) €
estritamente decrescente, estritamente convexa em s, tal que ?_I,% Z(s,u) =o0, e

estritamente crescente em u.
Consequentemente, a equacao (3) pode ser reescrita da seguinte forma:

Y-T()—Z(s,u)
s

Y(r,u) = w{

N

} (3b)

Segue de (4) que a cesta de consumo de equilibrio de um consumidor localizado
em r é obtida no ponto de tangéncia da linha de restricdo orcamentaria, com inclinagéo
igual ay(r, u), e a curva de indiferenca de nivel (u). Para cada r em que a renda liquida
Y — T(r) é positiva, a solucdo Unica de (4) é denotada por S(r, u). Ver Figura 3 a seguir.

Defina o preco do bem composto como 1 (numerario). A utilidade indireta,
quando a renda da terra é R, e a renda liquida é I =Y — T(r), sendo denotada por
V(R,I). Pela definicdo da funcédo bid rent:
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u="V [‘P(r, u),Y — T(r)l (4)
I

Denotando por §(R,I) a demanda Marshalliana pela terra, e $(R,u) a demanda
Hicksiana por terra, pode-se obter a seguinte identidade que define a funcdo de demanda
pelo tamanho do lote.

s(R,u) = 3[Y(r,w), Y, (M] = 5[W(r, u),u] (5)

Figura 3: A cesta de consume de equilibrio em r

Y-Ti(r)

Aplicando o Teorema do Envelope na equacgéo (3b), tem-se:

o¥(r,u) B T'(r)

= — <0
or S(r,u)
oY (r,u) 1 0Z(s,u)
ou __S(r,u) ou <0 (6

Como T é estritamente crescente emr, e Z(s,u) é estritamente crescente em u,
usando (5), tem-se:

0S(r,u) _ 03 oV (r,u) 03 T'(r) S
or  OR dr  ORS(ruw)

(7)

Porque a demanda Hicksiana é sempre decrescente no aluguel daterra (05/0R) <
0. Além disso:

oS(r,u) _ 05 oY (r,u) S0
ou  OR Odu

(8)

Porque a demanda Marshalliana pela terra € sempre decrescente no aluguel da
terra devido a normalidade da terra. Portanto, tem-se a seguinte proposicdo: a funcéo bid
rent é continuamente decrescente tanto em r quanto em u (até tornar-se zero). Ademais,
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a funcdo que caracteriza o tamanho do lote é continuamente crescente tanto em r quanto
em u.

Quanto T (r) é linear ou concava na distancia, W(r,u) € estritamente convexa em
r, pois, nesse caso, a derivada segunda sera maior ou igual a zero em todo o intervalo.
Isso pode ser visto diferenciando (6) com relacdo a r e usando (7).

Considere as condicBes de equilibrio para uma cidade monocéntrica com N
homogéneos consumidores, cada um tendo uma renda igual a Y. Assume-se que 0S
proprietarios da terra sdo externos a cidade. A utilidade de equilibrio u* é a que é obtida
quanto a renda da terra é R*(r). Usando (4), obtém-se:

u* = max 1% IR*(r), Y — T(r)l 9)
T I

Em que (9) representa o nivel de utilidade comum a todos os consumidores.

Ao diferenciar (4) com relagdo a r, e usando o lema de Roy S(r,u) =
(0V/0R)/(0V /al), a escolha da localizacdo que maximiza a utilidade do consumidor no
“equilibrio espacial” do modelo implica que:

dR*(r) dT(r) _ ..
S(r,u*) dr( )+ di)zo

v T'@
R = S(r,u*)

Em que (10) representa o equilibrio residencial. Mudancas no custo da terra avaliados no
ponto de utilidade méxima sdo balanceados pelas correspondentes mudancgas nos custos
de deslocamentos. Em particular, quando o tamanho do lote é fixo (S(r,u*) = 1, por
exemplo), a equacdo (10) se resume a R*'(r) + T(r) =r(0), em que r(0) é uma
constante. Neste caso, o0 aluguel da terra é oposto a fungdo de custo de transporte
(deslocamento). No caso em que T (r) = tr, o gradiente da renda da terra sera linear:
R(r) =7(0) —tr/S,onde S = S(r,u*).

Denote por n(r) a densidade de consumidores a distancia r no equilibrio. Entdo,
R*(R) =¥(r,u*) se n(r)>0 . Se as terras marginais, ndo ocupadas pelos
consumidores, sdo ocupadas pela agricultura, ao aluguel de R, > 0, entdo:

Y(r,u*) =R, (11)

A cidade tera um raio, partindo do CBD, igual r*. Consequentemente, 0 mercado
de aluguéis sera dado por:

Y(r,u*)parar <r*
Ryparar >r*

R ={

Como ndo ha terra vazia dentro do espaco urbano, entdo:

21T
S(r,u*)

n(r) = parar <r’ (12)

Portanto, a populacdo total (N) sera dada por:

17



jr* 2N = N (13)
o S(rur) "=

Em resumo, o “equilibrio residencial” é descrito por R*(r), n*(r), u*e r*,
satisfazendo as condicGes de (11) a (13). Denotando a densidade populacional em r por 6 (r) =
n*(r)/2nr, entdo 6(r) = 1/S(r,u*). Em outras palavras, a densidade populacional de
equilibrio é decrescente do CBD para a franja da area urbana. Os consumidores trocam mais
(menos) espago para residéncia por maior (menor) acessibilidade ao CBD. Em termos monetarios,
0s consumidores pagam um maior (menor) preco pela terra em troca de baixo (alto) custo de
transporte. Essa compensacdo ndo € necessariamente um para um, pois 0 consumo do bem
composto (z) também varia com a distancia. Na verdade, os consumidores residindo nos extremos
da cidade tém um maior consumo de terra e um menor consumo do bem composto.

No caso em que T (r) = tr, R, = R(r*), teremos que:

N
r(O)———r()——( A+_\[7

Assim, a renda da terra sera igual a:

t{ |NS
Rr)=Ry+<| |——r
S T

3 Analise Ex Ante da Politica Habitacional

Com base nas experiéncias nacional e internacional acerca de politicas
habitacionais, bem como no entendimento do Modelo AMM, a seguir serd apresentada
proposta de uma nova politica pablica habitacional, de acordo com recente metodologia
sobre avaliacao ex ante de politicas publicas (BRASIL, 2018).

3.1 Diagnoéstico do problema ou da situacdo que demanda
providéncias

3.1.1 Qual o problema ou necessidade a proposta visa solucionar?

O problema que a proposta visa solucionar é déficit habitacional quantitativo no
Brasil, relativo as familias de baixa renda, residentes em areas urbanas, promovendo
acesso a oportunidades e reducdo das desigualdades sociais. O acesso a oportunidades
esta relacionado ao conceito de acessibilidade urbana, ou seja, é a facilidade de se chegar
até oportunidades de emprego, servicos de salde e de educacdo, atividades culturais,
areas recreativas, areas verdes etc, por meio da rede transporte publico, a pé ou de
bicicleta, considerando-se a localizacdo da moradia de interesse social a ser ofertada.

Essa iniciativa busca reverter a periferizacdo da populagdo mais pobre nos grandes
centros urbanos, que foi induzida, inclusive, pelos proprios programas de provisdo
habitacional de interesse social, financiados com recursos publicos. A construcdo de
moradias pelo governo federal nos Ultimos anos se deu em areas com servi¢os publicos
precarios e afastadas das oportunidades de trabalho, resultando em exclusdo da populagédo
de renda mais baixa dos sistemas sociais e econdmicos urbanos. Esse fato culminou na
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criagdo de armadilhas de pobreza, resultando em reducdo da produtividade da economia
e em custos sociais elevados para toda a sociedade, decorrentes das externalidades
negativas geradas por essas politicas (custo de implantacdo de novos equipamentos
publicos; criacdo de novas rotas de transporte publico, com aumento da poluicdo e de
engarrafamentos; aumento da criminalidade em decorréncia da excluséo social etc).

3.1.2 Quais as causas que acarretam o problema?

- Alto custo de imdveis residenciais em areas urbanas, sobretudo daqueles
localizados em &reas mais bem servidas por equipamentos publicos (educac¢do, saude,
transporte, saneamento basico etc.) e proximas a oportunidades de emprego. O custo de
imoveis residenciais com essas caracteristicas é incompativel com a renda auferida pela
populacdo mais carente. Ademais, as familias de baixa renda (até 5 salarios minimos)
geralmente tém dificuldades para acessar o mercado formal de crédito.

- Priorizacdo da utilizacao de recursos do or¢camento geral da Unido para subsidiar
a producdo e a aquisicdo de moradias de interesse social em areas periféricas, associado
ao pouco interesse no aproveitamento do patriménio imobiliario disponivel da Unido, em
areas bem localizadas e sem uso, para a promogao de politicas habitacionais.

- Inexisténcia de politicas habitacionais robustas, de incentivo a locacao social em
areas bem localizadas, como forma de reducdo do déficit habitacional. Os vouchers
aluguel sdo utilizados nas politicas sociais brasileiras, via de regra, em situacdes
especificas e temporarias, para prover abrigo a familias vitimas de desastres naturais. Ndo
obstante, esse tipo de politica de reducéao de déficit habitacional € comum e implementado
com sucesso na Europa, em especial, na Franca.

3.1.3 Quiais as evidéncias da existéncia do problema na realidade brasileira?

O conceito de déficit habitacional utilizado neste trabalho esta ligado diretamente
as deficiéncias do estoque de moradias. Ele engloba as moradias sem condicdes de serem
habitadas em raz&o da precariedade das construcdes ou do desgaste da estrutura fisica e
que por isso devem ser repostas. Inclui, ainda, a necessidade de incremento do estoque,
em funcdo da coabitacdo familiar forcada (familias que pretendem constituir um
domicilio unifamiliar), dos moradores de baixa renda com dificuldades de pagar aluguel
nas areas urbanas e dos que vivem em casas e apartamentos alugados com grande
densidade. Considera-se, também, nessa rubrica, a moradia em imdveis e locais com fins
ndo residenciais. De acordo com FJP (2018), em 2015, o déficit habitacional estimado
corresponde a 6,355 milhGes de domicilios, dos quais 5,572 milhdes, ou 87,7%, estao
localizados nas areas urbanas. (Grifo nosso).

A seguir, é demonstrado o déficit habitacional total brasileiro, detalhado por
unidade da federagdo e consolidado por regides geograficas do pais:
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Tabela 2 — Déficit Habitacional por situacao do domicilio e Déficit Habitacional relativo
aos domicilios particulares permanentes e improvisados, segundo regides geograficas,

unidades da federacéo e regibes metropolitanas - Brasil - 2015

Especificagdo Total Urbana Rural Total Relativo
Norte 645.537 504.966 140.570 12,6
Rondoénia 50.924 46.284 4.640 8,6
Acre 27.238 19.906 7.332 11,7
Amazonas 151.658 134.950 16.707 14,5
Roraima 22.101 20.075 2.026 14,2
Para 314.643 217.128 97.515 13,3
RM Belém 101.835 99.434 2.400 15,3
Amap# 29.248 27.556 1.692 14,2
Tocantins 49.726 39.068 10.658 9,9
Nordeste 1.971.856 1.442.690 529.166 11,0
Maranhdo 392.308 172.333 219.975 20,0
Piauf 104.215 74.410 29.805 10,9
Ceard 302.623 224.740 77.883 10,7
RM Fortaleza 147.111 144.057 3.055 12,3
Rio Grande do Norte 115.558 97.833 17.724 10,6
Paraiba 123.358 109.275 14.083 9,8
Pernambuco 285.251 240.811 44.440 9,6
RM Recife 130.142 127.299 2.843 10,2
Alagoas 96.669 79.829 16.840 9,2
Sergipe 90.173 74.829 15.344 12,8
Bahia 461.700 368.630 93.071 10,1
RM Salvador 139.173 137.016 2.158 9,2
Sudeste 2.482.855 2.435.307 47.548 8,4
Minas Gerais 575.498 540.722 34.776 8,1
RM Belo Horizonte 158.839 158.396 443 9,0
Espirito Santo 109.535 107.358 2.177 8,0
Rio de Janeiro 460.785 459.063 1.721 7,8
RMRio deJaneiro 340.083 340.083 0 7,7
Sdo Paulo 1.337.037 1.328.164 8.874 8,8
RM Séo Paulo 639.839 638.763 1.076 8,9
Sul 734.115 684.502 49.613 7,0
Parand 290.008 273.179 16.829 7,5
RM Curitiba 76.305 71.663 4.641 6,2
Santa Catarina 204.648 190.369 14.279 8,4
Rio Grande do Sul 239.458 220.953 18.505 5,8
RM Porto Alegre 96.614 94.831 1.783 6,3
Centro-Oeste 521.381 505.235 16.145 10,0
Mato Grosso do Sul 88.054 83.961 4.093 9,7
Mato Grosso 90.299 82.863 7.435 8,1
Goids 210.125 206.874 3.251 9,4
Distrito Federal 132.903 131.537 1.366 13,5
Brasil 6.355.743 5.572.700 783.043 9,3
Total das RMs 1.829.941 1.811.542 18.400 8,9
Demais areas 4.525.802 3.761.158 764.643 9,5

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD)

2015. Elaboragao: Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP), Diretoria de Estatistica e Informagdes (Direi).
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Gréfico 1: Distribuicdo do Déficit Habitacional, por situacdo de domicilio, segundo
regides geograficas - Brasil - 2015
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Fonte: Dados bésicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD)
2015. Elaboragédo: Fundagédo Jodo Pinheiro (FJP), Diretoria de Estatistica e Informagdes (Direi).

3.1.4 Apresentar, se cabivel, a comparacao internacional do problema

Para fins de comparacdo do déficit habitacional quantitativo, foram selecionados
3 (trés) paises da América Latina, por apresentarem caracteristicas socioecondmicas
semelhantes as brasileiras, a saber: Chile, Coldmbia e México. Eles também foram
selecionados por serem membros do Programa das Nagdes Unidas para os Assentamentos
Humanos (ONU Habitat), que é uma agéncia das Organizacbes Unidas dedicada a
promocao de cidades mais sociais e ambientalmente sustentaveis, de maneira que todos
0s seus residentes disponham de abrigo adequado. Como a ONU Habitat presta apoio
técnicos aos seus paises membros no desenvolvimento de politicas habitacionais, a
metodologia de apuracdo do déficit habitacional entre esses paises vem se tornando mais
préxima ao longo dos anos.

Durante o Seminario Internacional — Pesquisa Déficit Habitacional e Inadequacéo
de Moradias no Brasil: avancos e desafios, ocorrido entre os dias 14 e 16 de setembro de
2020, foram apresentados os seguintes dados em relacdo a apuracdo do déficit
habitacional quantitativo.

Chile: O déficit quantitativo contempla o nimero de requisitos para novas
residéncias com base em residéncias irrecuperaveis a serem substituidas e familias
relacionadas (duas ou mais familias na residéncia, nucleos familiares proximos ao interior
das residéncias — lotados e independentes). Metodologia para o calculo do déficit
habitacional com censos, complementar a Pesquisa CASEN (Fonte: CENSO de
Poblacion y Vivienda). Segundo o chefe do departamento de Anélise da Realidade Social
do Ministério do Desenvolvimento Social do Chile, Juan Cristobal Crossley, a situacdo
das moradias também apoia na aferi¢do da pobreza multidimensional. Ele lembrou que
garantir melhores habitagdes atende a dois Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel
(ODS), que sdo o fim da pobreza e o estabelecimento de cidades e comunidades
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sustentaveis. Por 14, a estimativa é de que 3,4 milhdes de pessoas vivam em moradias
inadequadas ou ndo tenham acesso a servi¢os. “No caso do Chile, priorizamos a
compatibilidade de critérios entre as medicdes de pobreza e déficit habitacional,
considerando a necessidade de criar politicas setoriais que estejam articuladas e cheguem
a populacdo que mais precisa”, afirmou Crossleys.

Colémbia: O governo colombiano atualizou sua metodologia de calculo do
déficit habitacional em 2020, que permanecia a mesma desde 2009, época de realizacdo
do altimo censo. Assim, tem-se que, para apuracao do deficit quantitativo deve-se analisar
o material das paredes exteriores, incluindo madeira como material inadequado;
consideram-se em déficit lares que tém mais de quatro pessoas por quarto; habitacdes
sem agua encanada e casas sem sistema de esgoto e coleta de lixo. O déficit habitacional
de 2018 na Colémbia foi de 5,1 milhdes de habitacdes, correspondendo a 36% do total
do pais. As melhores condic¢des habitacionais se concentram na regido central e no eixo
cafeeiro, sendo Bogota o departamento com menor déficit.

México: Déficit quantitativo refere-se a necessidade de habitacdo completa
(habitacdo com més condicGes de parede, ou necessidade de habitacdo nova devido a
sobrelotacdo — 2,5 e mais por divisdo). Conselho de Avaliacdo de Politica Social,
Abordagem de Direitos, Perspectiva Territorial e Etnica. (Fonte: Diagnéstico del Derecho
a la Vivienda Digna — CONEVAL).

No México, segundo a ONU (ONU-Habitat, 2011), existe um déficit de 8,9
milhdes de a¢Bes em moradias, entre necessidade de construcdo de unidades novas (6
milhGes de residéncias novas, das quais 3,9 milhdes para substituicdo de moradias
precarias) e melhoramentos de moradias existentes (2,9 milhdes de moradias existentes).
A projecdo do governo € ainda mais grave: o Programa Nacional de Vivenda 2014-2018
indica a existéncia de um déficit de 15.298.204 acdes habitacionais para 2012, das quais
3 milhdes de unidades novas para a substituicéo e as restantes para reforma, ampliacédo e
melhoramentos diversos (CARVALHO, 2016).

3.1.5 Quais as razdes para que o governo federal intervenha no problema?

O direito a moradia é reconhecido como direito social pela constituicdo brasileira
de 1988, conforme consta no caput do artigo 6°, 0 que por si s0 ja justificaria a intervencéo
do poder publico no provimento de moradias a populacao, sobretudo aos mais vulneraveis
economicamente. Ademais, revisitando a bibliografia internacional sobre o tema, tem-se
que o investimento em melhoria habitacional gera impactos positivos em indicadores de
educacdo e renda, sobretudo em familias com criancas pequenas. Também ha ganhos em
indicadores de salde e trabalho para adultos. Ha evidéncias de que esses ganhos
perpassam geragoes.

O provimento de moradias em areas ja dotadas de infraestrutura e servidas por
equipamentos publicos (adensamento) reduz o custo total da politica habitacional;
desestimula a ocupacdo informal de areas ociosas (assentamentos e favelas); bem como
reduz os custos monetarios e de tempo das familias mais pobres, decorrentes dos
deslocamentos casa-trabalho, elevando os niveis de produtividade urbana e contribuindo
para a reducdo da poluicdo e dos engarrafamentos, beneficiando toda a sociedade.
Outrossim, a politica habitacional realizada com inclusdo social (garantia de acesso a
oportunidades de educacdo, saude e renda) tem o potencial de reduzir a criminalidade.

3Disponivel em  http://abc.habitacao.org.br/experiencias-na-america-latina-contribuem-para-aprimorar-
indicadores-de-deficit-habitacional/. Acessado em 27/11/2020.
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3.1.6 Apresentar breve levantamento de politicas anteriormente adotadas
para combater o mesmo problema e as razdes pelas quais foram descontinuadas,
guando cabivel.

Em 1999 foi criado o Programa de Arrendamento Residencial (PAR). O programa
consistia na oferta de moradias por meio de arrendamento mercantil, com opcao de
compra, focalizado em familias com renda de até 3 (trés) salarios minimos. Os
empreendimentos deveriam ser de pequeno porte, se localizar dentro da malha urbana,
com prévia existéncia de infraestrutura basica e oferecer facilidade de acesso a polos
geradores de emprego e renda. No entanto, com o passar do tempo e a deterioracdo das
condi¢cbes econdmicas do pais, 0 programa passou a ofertar empreendimentos mais
distantes das &reas centrais.

O PAR néo foi formalmente extinto, porém, desde 2009 ndo contratou mais
obras, tendo sido substituido pelo programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Durante
0s onze anos de existéncia do PAR foram entregues mais de 250 mil unidades
habitacionais e investidos cerca de R$ 7,170 bilh&es, de acordo com dados da CAIXA.

O Programa MCMV foi criado em 2009 com o objetivo de tornar acessivel
moradias a familias de baixa renda e foi 0 maior programa habitacional ja implantado no
Brasil. De acordo com o Ministério das Cidades, em 2018 haviam sido entregues mais de
3,7 milhdes de unidades habitacionais e investidos aproximadamente R$ 414,3 bilhdes
no programa. Uma das principais criticas ao MCMV é a localizagdo dos
empreendimentos, muitas vezes situados na periferia urbana e carentes de acesso a
infraestrutura basica e equipamentos publicos, além de apresentarem condicBes de
vizinhanca desfavoraveis, que colocavam as familias em armadilhas de pobreza, uma vez
que as criancas ndo dispunham de acesso a educacgdo de qualidade e a outras facilidades
que poderiam fazer a diferenca em sua formacdo. O programa MCMYV também ndo foi
formalmente descontinuado, tendo sido, na prética, substituido, em 2020, pelo Programa
Casa Verde e Amarela.

3.2 ldentificacéo dos objetivos, das acdes e dos resultados
3.2.1 Qual o objetivo da proposta?

Reduzir o déficit habitacional quantitativo no Brasil, com a implementacéo de
uma politica habitacional que realize o provimento de moradias em areas bem localizadas
nos centros urbanos das 20 maiores cidades do pais; areas estas aparelhadas de
equipamentos publicos, destinada as familias de baixa renda, cuja renda familiar bruta
seja de até 5 (cinco) salarios minimos, proporcionando acesso a oportunidades de
trabalho, saude e educagéo.

Para tanto, face as restricbes orcamentérias do governo federal, sugere-se a
execucdo dessa politica habitacional por intermédio da execucdo de dois programas
concomitantemente, a saber:

1) Construcdo de unidades habitacionais de interesse social (HIS), utilizando
terrenos do patriménio da Unido, que estejam desocupados ou subutilizados,
em cumprimento da funcdo social da propriedade e da maximizacdo da
produtividade econdmica, obtendo ganhos de bem-estar tanto para a
populacdo atendida pela politica, como para toda a sociedade. A Unido
disponibilizard o terreno para o empreendimento e um parceiro privado
realizard a construcdo de um empreendimento de uso misto: centro comercial
+ HIS. O custo da construcdo serd suportado integralmente pelo parceiro
privado, que sera remunerado mediante a concessdo de exploracdo comercial
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do empreendimento pelo periodo de 20 (vinte) anos e pela venda das unidades
HIS financiadas pela CAIXA. Toda a manutencdo do empreendimento pelo
prazo da concessao correrd por conta do parceiro privado. A CAIXA podera
ainda disponibilizar linha de crédito ao parceiro privado para construcdo do
empreendimento. O parceiro privado sera selecionado por meio de
chamamento publico para apresentacdo de projeto de construcdo de
empreendimento no terreno disponibilizado pela Unido. O vencedor serad
aquele que apresentar projeto que agregue maior valor social e econémico ao
terreno disponibilizado pela Unido, cujos critérios objetivos de mensuracdo
serdo definidos em norma legal.

2) Politica de locacgéo social. Fornecimento de vouchers moradia, com restricdo
de uso, para locagdo de moradias em areas bem localizadas, que atendam as
caracteristicas priorizadas na politica habitacional ora proposta. Os
proprietarios de imoOveis que atendam a essas caracteristicas serdo
selecionados por meio de chamamento publico. Como incentivo, 0s
proprietarios poderdo ter acesso a financiamento para reforma dos iméveis a
serem disponibilizados, com taxas subsidiadas pela CAIXA. A restricdo de
uso do voucher (localizacdo de moradia) se faz necessaria para obtencdo dos
resultados desejados por esta politica habitacional, em consonancia com os
aspectos apresentados pelo Modelo AMM, como pelos resultados mensurados
no programa MTO, implantando nos EUA.

3.2.2 Quais sdo os resultados e os impactos esperados para a sociedade?
Provimento de moradias bem localizadas nos centros urbanos as familias mais
vulneraveis economicamente, com inclusdo social, oportunizando o acesso a
educacdo, a saude e ao trabalho, reduzindo o tempo de deslocamento dos
beneficiarios;

Reducé&o do deficit habitacional urbano;

Oportunizar condi¢des de vizinhanca favoraveis ao desenvolvimento e integracéo
social das familias atendidas pela politica publica, com vistas a reducdo da
criminalidade e melhoria das condigbes econdmicas, inclusive nas futuras
geracgdes, quebrando os ciclos de pobreza;

Destinacdo do patriménio imobiliario da Unido sem uso ou subutilizado, para a
construcdo de moradias de interesse social, localizadas em areas bem servidas de
infraestrutura nas cidades, de forma a atender a funcéo social da propriedade e
reduzir 0s gastos com manutencao e seguranca desse patrimoénio imobiliario;
Oferecimento de voucher moradia, para locagéo de interesse social, com restri¢do
para utilizagcdo em areas centrais das cidades, bem servidas de infraestrutura e
servicos publicos;

Priorizacdo do adensamento das cidades, como forma de maximizar a utilizacao
da infraestrutura e dos equipamentos publicos disponiveis, minimizando a
necessidade de novos investimentos publicos, em virtude das restricdes
orcamentarias vivenciadas pelo poder publico no pais;

Reverter a logica de periferizagdo e exclusdo social da populacdo menos
favorecida economicamente;

Melhorar os indicadores de produtividade urbana.
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3.2.3 Quais as a¢des a serem implementadas?

Incorporacdo do modelo proposto, na forma de dois programas, a Politica
Nacional de Habitacdo a ser executada pelo Ministério do Desenvolvimento
Regional (MDR).

Articulacdo com agentes publicos e privados que atuardo na elaboracdo e na
execucgdo da politica publica ora proposta;

Mapeamento dos terrenos da Unido sem uso e/ou subutilizados, localizados nas
20 (vinte) maiores cidades do pais, que apresentem potencial de aproveitamento
para construcdo de unidades habitacionais de interesse social, em
empreendimento de uso misto, de acordo com as caracteristicas descritas na
politica habitacional ora proposta;

Articulacdo junto ao poder publico local para alteracdo de regulagdes restritivas
de uso e ocupacdo do solo nas areas dos terrenos da Unido, visando permitir a
construcdo de unidades habitacionais de interesse social, em empreendimento que
contemple também a exploracdo comercial,

Lancamento de edital de chamamento publico para habilitacdo de unidades
habitacionais privadas, que apresentem as caracteristicas descritas nessa politica
habitacional, cujos proprietarios tém interesse em disponibilizar para locacdo de
interesse social, tendo como contrapartida o recebimento de voucher moradia;
Lancamento de edital de chamamento publico para apresentacdo de propostas
pelos agentes privados para implementagdo do modelo proposto pelos estudos de
viabilidade econdmico-financeira em um projeto piloto a ser realizado na cidade
de Campinas/SP, para os dois programas.

Selecdo das propostas recebidas por meio dos chamamentos publicos para
implementacgéo do projeto-piloto.

Aperfeicoamento do modelo proposto a partir da andalise dos resultados dos
chamamentos para o projeto-piloto.

Formatacao de normativo especifico para defini¢cdo do passo-a-passo e das regras
para a implementacdo de uma agéo estruturada baseada nos resultados do projeto-
piloto.

3.2.4 Quiais sdo as metas de entregas dos produtos?
Modelo consolidado de producdo e aquisicdo de moradias de interesse social
utilizando terrenos desocupados do patriménio da Unido, na forma de agéo
integrante da Politica Nacional de Habitacdo (PNH/MDR), com instrucdes
normativas publicadas. = Junho/2021.
Mapeamento, pela Secretaria de Coordenacédo e Governanga do Patrimonio da
Unido (SPU) dos terrenos/imoveis disponiveis para a politica publica proposta,
nas 20 maiores cidades do pais. = Abril/2021. Essas 20 cidades foram eleitas
para serem as primeiras a implementarem a nova politica habitacional por estarem
contempladas pelo Projeto Acesso a Oportunidades, coordenado pelo Instituto de
Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA). Assim, existem dados disponiveis de
mensuragao do efetivo acesso a oportunidades de trabalho, servigos de satde e de
educacdo, que embasardo a escolha das areas onde estdo localizados os terrenos
da Unido, como também as unidades habitacionais privadas a serem
disponibilizadas para locacéao social.
Realizacdo de 20 chamamentos publicos para a producdo de unidades
habitacionais de interesse social, utilizando terrenos/iméveis da Unido, mapeados
no item anterior, até o final 2021.
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v' Realizacdo de 20 chamamentos puUblicos para a habilitacdo de unidades
habitacionais privadas, a serem disponibilizadas para locacao de interesse social,
nas 20 maiores cidades do pais, contempladas pelo Projeto Acesso a
Oportunidades, até o final de 2021.

v" Monitoramento dos efeitos da politica habitacional pelo periodo de 2 (anos) e, de
acordo com os resultados apresentados, propor sua ampliacdo para todas as
unidades da federacdo, priorizando as cidades com mais de 500 mil habitantes, a
partir de 2024.

3.2.5 Apresentar a relacédo existente entre a(s) causa (s) do problema, as
acOes propostas e os resultados esperados.

A grande maioria das politicas publicas habitacionais implementadas no Brasil
optaram em seu desenho pela priorizagdo da utilizagdo de recursos do OGU como forma
de financiar a producéo e a aquisi¢ao de moradias de interesse social. Assim, para baratear
0 custo de construcdo das unidades habitacionais, estas geralmente localizavam-se em
areas periféricas, desprovidas de infraestrutura e equipamentos publicos, promovendo
segregacao da populacdo mais carente, beneficiaria dos programas.

Percebe-se também, por meio da revisdo da literatura nacional, que as politicas
habitacionais anteriores implementadas no pais desconsideraram a possibilidade de
aproveitamento do patriménio imobiliario da Unido, ocioso ou subutilizado, situado em
areas bem localizadas dos grandes centros urbanos, para o provimento de moradias de
interesse social.

Outro achado na revisdo da literatura nacional é a inexisténcia de politicas
habitacionais robustas, de incentivo a locacdo social em areas bem localizadas, como
forma de reducdo do déficit habitacional quantitativo. Historicamente, os vouchers
aluguel sdo utilizados nas politicas sociais brasileiras, em situacGes especificas e
temporarias, para prover abrigo a familias vitimas de desastres naturais.

A partir da revisdo de literatura internacional sobre o tema, bem como no
aprendizado sobre as experiéncias nacional e internacional sobre habitacdo, e,
considerando os aspectos abordados no Modelo AMM, propde-se neste trabalho novas
formas de financiamento para construcdo de moradias de interesse social: firmar parcerias
com a inciativa privada, em substituicdo ao financiamento tradicional, via OGU; a
utilizagdo do patriménio imobiliario da Unido como insumo e a utilizagdo de voucher
aluguel de uso restrito (localizagdo), como formas de reducdo do déficit habitacional
quantitativo.

O resultado esperado com a politica habitacional ora proposta é reverter a logica
de subsidiar a producdo e a aquisicdo de moradias de interesse social em areas periféricas,
0 que acaba por segregar a populagédo beneficiada e reduzir seu acesso a oportunidades
de melhoria real de vida (acesso a educacdo de qualidade, saide e oportunidades de
trabalho).

Portanto, trata-se da proposi¢do de uma politica habitacional inovadora, robusta e
abrangente cujo objetivo é mais do que simplesmente prover um teto a populacdo
beneficiada, mas que essa moradia seja um meio de inclusédo social, promovendo acesso
a oportunidades que efetivamente reduzam as desigualdades sociais.

3.2.6 Apresentar a existéncia de politicas publicas semelhantes ja
implantadas no Brasil ou em outros paises, reconhecidas como casos de sucesso.

v Programa de Arrendamento Residencial (PAR) — Brasil, governo federal;

v Moving to Opportunity — Estados Unidos da América;

v Habitation & Loyer Modéré — Franga.
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3.3 Estratégia de implementacao e focalizacao
3.3.1 Quais sdo 0s agentes publicos e privados envolvidos e como atuardo na

proposta?
A) Unido: Mapeamento e disponibilizag&o de terrenos desocupados/subutilizados

B)

de seu patrimdnio imobiliario para a constru¢ao de moradias de interesse social.
Selecdo e contratacdo de agentes privados para execucdo das obras de
construcdo das moradias. Selecdo e contratacdo de agentes privados
interessados em disponibilizar imdveis préprios, que atendam as especificacdes
da politica habitacional, para locacdo de interesse social. Definicdo e
formalizacdo das diretrizes da politica publica e elaboracdo dos atos legais
necessarios a sua concretizacdo, descrevendo, detalhadamente a
responsabilidade e atribuicBes de cada parte envolvida. Fornecimento de
assisténcia técnica aos entes subnacionais envolvidos. Prestacdo de assisténcia
social as familias beneficiarias do programa, com vistas a sua integragao a nova
realidade e maior aproveitamento das oportunidades decorrentes do novo local
de moradia. Promover a articulacéo entre os participantes da politica. Realizar
0 monitoramento, o controle e a avaliacdo da politica publica. Atores
envolvidos: Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR), Ministério da
Economia, Ministério da Cidadania, Controladoria-Geral da Unido.

Municipios: Promover o desembaraco, a regularizacdo fundiaria e a
certificacdo, de acordo com o Plano Diretor Municipal, que assegure que 0s
terrenos disponibilizados pela Unido para a constru¢do de novas moradias e 0s
iméveis oferecidos para locacdo social pelos proprietarios privados estejam
aptos a destinacdo de habitacdo de interesse social. Promover o cadastramento
e a selecdo dos beneficiarios do programa e das unidades habitacionais a serem
ofertadas, por meio dos critérios estabelecidos pelo Ministério da Economia e
pelo MDR. Responsabilizar-se pela regularidade das informagdes prestadas
pelos beneficiarios. Promover, juntamente com o Ministério da Cidadania,
acdes de assisténcia social as familias beneficiarias do programa. Acompanhar
e fiscalizar a execugdo das obras e dos servicos, certificando-se de que a agédo
principal do programa atende adequadamente, aos critérios pré-estabelecidos.
Informar ao Ministério do Desenvolvimento Regional quaisquer indicios ou
constatacao de malversacao dos recursos do programa ou desvio de finalidade.

C) Caixa: atuar como agente operador do programa; expedir 0s atos necessarios a

atuacdo de instituicdes financeiras oficiais federais na operacionalizacdo do
programa, incluida a liberacdo do recurso aos beneficiarios e aos entes
apoiadores, se for o caso. Enviar periodicamente relatorios gerenciais ao
Ministério do Desenvolvimento Regional e ao Ministério da Economia,
contendo detalhadamente os dados de execucdo e atendimento do programa,
assim como disponibilizar em sitio eletronico informagdes que garantam a
transparéncia da utilizagdo dos recursos publicos.

D) Beneficidrios: Fazer o cadastramento junto aos 6rgdos selecionadores,

apresentar tempestivamente toda a documentagdo requerida pelas autoridades
publicas, realizar a assinatura de contrato e o pagamento das parcelas do parceiro
privado. Comprovar periodicamente o enquadramento como elegivel ao
beneficio de locacdo social. Zelar pelo uso e condi¢Bes fisicas dos
empreendimentos e das unidades habitacionais.
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3.3.2 Apresentar possiveis articulagdes com outras politicas em curso no
Brasil.
Politica Nacional de Habitacao;
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano;
Politica Nacional de Mobilidade Urbana;
Politicas Estaduais e Municipais de Habitacao;
Politicas Estaduais e Municipais de Mobilidade Urbana.

AN N NN

3.3.3 Apresentar possiveis impactos ambientais decorrentes da execucdo da
proposta.

A politica habitacional ora proposta baseia-se no conceito de adensamento nas
cidades, com vistas a maximizar a eficiéncia na utilizacdo da infraestrutura publica
disponivel e facilitar o acesso a oportunidades de renda. Dessa forma, espera-se reduzir
0s congestionamentos de transito e a emissao de gases poluentes com a desnecessidade
de criacdo de novas linhas de transporte publico, que se fazem necessérias quando se opta
por expandir as regifes periféricas das cidades. Espera-se também reduzir o
desmatamento de regides periféricas das cidades, que se fazem necessarios quando da
criacdo de novos bairros.

Outrossim, a implementacdo dessa politica reduzird o nimero de moradias
inadequadas, com a realocacdo das familias beneficiarias, gerando impactos positivos
sobre indicadores relacionados ao saneamento ambiental, & qualidade e acesso a agua € a
esgotamento sanitario (nimero de domicilios urbanos com tratamento de esgoto e com
banheiro exclusivo).

3.3.4 Apresentar estimativa do periodo de vigéncia da proposta.

Como trata-se de uma politica robusta e abrangente, envolvendo custos elevados
e riscos tomados inclusive pelo parceiro privado, sugere-se que 0s contratos dos
empreendimentos de uso misto a serem construidos pelo parceiro privado, utilizando
terrenos da Unido, tenham vigéncia minima de 20 (vinte) anos, tempo suficiente para
maturacao e retorno do investimento, mediante concessdo do direito de exploracdo das
areas comerciais e da venda das UHIS.

Para os contratos de locacdo social, de imdveis de propriedade privada, destinados
a politica habitacional, propde-se contratos de 10 (dez) anos, para garantir seguranca as
partes e continuidade na politica implementada, que se reverta em resultados efetivos na
realidade das familias beneficiadas, passiveis de avaliacdo e mensuracéo.

3.3.5 Qual o publico-alvo que se quer atingir?

O publico-alvo dessa nova politica habitacional sdo familias de baixa renda, assim
entendidas como aquelas que percebem renda bruta mensal total de até cinco salarios
minimos, que residam em areas urbanas. Elas serdo dividas em dois grupos, a saber:

v" HIS 1 (Habitacdo de Interesse Social) = Até 3 salarios minimos (2020 =
R$ 3.135,00);

v HIS 2 (Habitag8o de Interesse Social) = Acima de 3 até 5 salarios minimos
(2020 = R$ 5.225,00).

Além do critério renda familiar bruta, o grupo familiar deve se enquadrar nos
critérios de déficit habitacional quantitativo urbano:

O conceito de déficit habitacional, independente de nuances
metodoldgicas, refere-se a estimativa de deficiéncias no estoque
de moradias frente as necessidades basicas das familias. Por sua
vez, tais necessidades sdo definidas tanto em termos fisicos
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(caracteristicas  construtivas  dos  domicilios)  quanto
socioecondmicas (coabitacdo indesejada, comprometimento
excessivo de renda com aluguel etc.). Pode-se estimar tanto a
necessidade de reposi¢cdo do domicilio quanto a necessidade de
ampliacédo do estoque de moradias.

(...)

Deve-se acrescentar ainda os cémodos cedidos ou alugados,
impropriamente ocupados como domicilios, o que caracteriza o
adensamento excessivo. (ABRAINC, FGV, 2018).

3.3.6 Apresentar caracteristicas e estimativas da populacao elegivel a politica
publica?

A populagdo elegivel deve enquadrar-se no critério de renda familiar bruta mensal
limitada a 5 (cinco) salarios minimos e comprovar estar em situacdo de déficit
habitacional quantitativo, de acordo com os critérios considerados pela FJP.

Com base nos dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios 2015
(PNAD 2015) divulgada em 2018, estima-se que atualmente hd uma caréncia total de
aproximadamente 6,5 milhdes de domicilios, sendo 5,8 milhdes situados em areas
urbanas. Desse universo, pretende-se atender prioritariamente as familias dessa faixa de
renda residentes em areas urbanas das 20 (vinte) maiores cidades do pais, a saber: Belo
Horizonte/MG; Curitiba/PR; Fortaleza/CE; Porto Alegre/RS; Recife/PE; Rio de
Janeiro/RJ; S&o Paulo/SP; Belém/PA; Campinas/SP; Campo Grande/MS; Brasilia/DF;
Duque de Caxias/RJ; Goiania/GO; Guarulhos/SP; Maceio/AL; Manaus/AM; Natal/RN;
Salvador/BA; Sdo Gongalo/RJ e Sdo Luis/MA. Essas cidades foram selecionadas devido
a expressiva cobertura em termos de déficit habitacional e por fazerem parte do Projeto
Acesso a Oportunidades, coordenado pelo IPEA. Assim, sera possivel mensurar os efeitos
da politica habitacional, vinculada ao acesso a oportunidades de trabalho e a servicos de
educacéo e saude, com vistas a reducédo das desigualdades sociais.

Na tabela 4 é apresentado o déficit habitacional quantitativo de cada uma das
cidades selecionadas, com base no Censo 2010, por se tratar do dado mais atual
disponivel, relativo ao déficit habitacional por municipios. A PNAD nédo contém dados
de detalhamento do déficit habitacional por municipios. Esses dados constam dos censos
demograficos, realizados a cada dez anos.

Portanto, da caréncia de aproximadamente 5,8 milhdes de domicilios em areas
urbanas, distribuida entre os 5.570 municipios brasileiros, 1,6 milhdo de unidades estdo
concentradas nas vinte maiores cidades do pais, 0 que corresponde a 27,5% do déficit
total de domicilios situados em areas urbanas. Entende-se que iniciar a implementagédo
dessa nova politica habitacional por essas cidades é positivo e adequado pela
representatividade em termos de populacdo potencial a ser atendida, em termos de
distribuicdo geogréfica (as cinco regides brasileiras serdo contempladas) e por se tratar
de cidades onde que ja existem dados detalhados disponiveis sobre o acesso a
oportunidades de renda, educacdo e salude, que servirdo de orientadores para definicdo da
localizacdo dos terrenos da Unido a serem disponibilizados para construgdo de HIS e da
localizacdo dos imdveis privados a serem habilitados para locacédo social. Esses dados de
acessibilidade também serdo imprescindiveis para avaliacdo da politica e mensuracdo dos
seus resultados.
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Tabela 3 — Déficit Habitacional por situacdo do domicilio e Déficit Habitacional relativo
aos domicilios particulares permanentes e improvisados, nas vinte maiores cidades do

afs - Brasil - 2010

Propor¢a
Ra,nl.<i.n g Municipio Déficit | Precdrias | Coabitagdo S Adensamgn NL’JIT‘.EI:O.de Populagéo 2010 don(;:):ilfosol
deficit aluguel [toexcessivo| domicilios dficit

7 |Belo Horizonte 68.925 19%5| 36895 | 26310 6.191 768.685 |  2.375.444 897%
11 |Curitia 48.520 6.800 | 21.954| 18342 3.092 582.747 |  1.746.8% 8,33%
6 |Fortaleza 82.439 3221 36813 32816 13637 714453 | 2447409 | 1154%
14 [Porto Alegre 42525 10025 | 15999 | 15365 2413 519.363 |  1.409.939 8,1%%
10 |Recife 55.046 58712 21159 19338 5410 477166 | 1536934 | 1154%
2 |Rio de Jangiro 206474 10559 | 87.309| 89.601| 31472 2177.297| 6.323.037 948%

1 |SdoPaulo 411393 | 20088 | 172882 | 157615| 95.271| 3608581 | 11244369 | 1140%

8 |Belém 61.695 9377 31530 | 12340 6.287 310131 | 1392031 1667%
19 |Campinas 29.754 1798 14391 1138 3.672 353754 | 1.080.999 841%
24 |Campo Grande 23.056 2650 | 10.447 8.559 2.217 255.219 181.204 9,03%
3 |Brasilia 116.601 8642 54769| 46.184| 13923 785733 2562963 |  1484%
23 |Duque de Caxias 24.658 1670 |  10.050 9.724 5.005 269.944 855.046 9,13%
9 |Goidnia 57.200 10411  29691| 23665 4.6% 4759 1300892 | 1347%
12 |Guarulhos 45.212 3.947 19.367 | 15.770 9.973 367.880 | 1222357 1229%
15 [Maceio 39.435 4,239 18194 15.236 4.398 216.705 932608 | 1425%
5 |Manaus 90.891 | 13372 47.099| 22139| 17513 464015 1.802525| 1959%
17 [Natal 30.292 741 14209 | 12.893 4.125 2371.251 803811 | 127T%
4 |Salvador 93.981 6.362| 46349 37413 1582 866.956 | 2.676.606 | 1084%
18 |Sdo Gongalo 29.993 930 | 1265 | 13669 4.693 327.149 999,901 917%
13 |Séo Luis 43.382 8258 | 238% 8.836 4.851 218885 1011.943| 1556%
TOTAL 20 CIDADES | 1.601.472 | 121.623 | 737.658 | 597.200 | 246.424 | 14.126.679 | 44.513.914 | 11,34%

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Censo 2010.
Elaboragdo propria a partir de tabela componente da Nota Técnica do Ipea intitulada Estimativas do déficit habitacional brasileiro

(2007-2011) por municipios (2010), de Bernardo Alves Furtado, Vicente Correia Lima Neto e Cleandro Krause.

3.3.7 Apresentar critérios de priorizagdo da populagao elegivel, definidos em
funcdo da limitagdo orcamentéaria e financeira.
Terdo prioridade na concessédo das unidades habitacionais via arrendamento ou
para a concessdo de voucher aluguel, em cada cidade do pais, os grupos familiares que
apresentarem as seguintes caracteristicas:
1) com criangas pequenas, haja vista que, os achados na revisdo de bibliografia

internacional sugerem que os efeitos positivos decorrentes da mudanga para

vizinhanga com menor indice de pobreza e maior acesso a oportunidades sdo

maiores sobre as criangas até 8 (0ito) anos de idade.
em que a mulher seja responsavel pela subsisténcia da unidade familiar;
de que facam parte pessoas com deficiéncia que residam de forma

2)
3)

permanente com a unidade familiar;

4)

de que fagam parte pessoas idosas que residam de forma permanente com a
unidade familiar.
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3.3.8 Descrever como sera o processo de selecdo dos beneficiarios.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Definicdo dos terrenos da Unido disponibilizados para a construcdo de
unidades habitacionais de interesse social, localizados em &reas centrais das
20 (vinte) maiores cidades do pais, bem servidas por equipamentos publicos:
O Ministério da Economia, por meio da Secretaria de Coordenacdo e
Governanca do Patriménio da Unido (SPU) publicara relacdo de terrenos
disponibilizados, por municipio credenciado, considerando o déficit
habitacional quantitativo (domicilios improvisado, coabita¢do involuntéria,
adensamento excessivo e comprometimento excessivo da renda com
aluguel) apurado no Censo 2010.

Definicdo de limites da distribui¢do dos recursos entre as 20 (vinte) maiores
cidades do pais, destinados a locacao social:

O Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR) publicara limite de
recursos destinados a concessdo de voucher aluguel, por municipio
credenciado, de acordo com o déficit habitacional quantitativo (domicilios
improvisado, coabitacdo involuntaria, adensamento excessivo e
comprometimento excessivo da renda com aluguel) apurado no Censo 2010.
Chamamento publico para qualificacdo de projeto de construcéo de unidades
habitacionais de interesse social, em terrenos da Unido, vinculado a
exploracdo comercial do empreendimento:

O Ministério da Economia, em conjunto com o MDR e com a CAIXA
publicara edital de chamamento puablico para habilitagdo de projetos
urbanisticos de construcdo de empreendimentos com destinagdo mista
(construcdo de unidades habitacionais de interesse social, associada a
construcdo de unidades de exploracdo comercial.

Chamamento publico para qualificacdo de imoveis residenciais, de
propriedade privada, localizados em areas centrais das 20 (vinte) maiores
cidades do pais, bem servidas por equipamentos publicos, que serdo
destinados a locagédo de interesse social, por periodo minimo de 10 (dez)
anos. Como incentivo, os proprietarios poderdo ter acesso a financiamento
para reforma dos imoveis a serem disponibilizados, com taxas subsidiadas
pela CAIXA.

O Ministério da Economia, em conjunto com o MDR e com a CAIXA
publicara edital de chamamento puablico para habilitagdo de projetos
urbanisticos de construcdo de empreendimentos com destinacdo mista
(construcdo de unidades habitacionais de interesse social, associada a
construgéo de unidades de exploracdo comercial).

Habilitacdo das 20 maiores cidades do pais para receberem os
empreendimentos de HIS e os recursos destinados a locagéo social:

Os municipios apresentardo planos de regularizacdo dos terrenos da Uniao,
de acordo com o Plano Diretor Municipal, para construcdo dos
empreendimentos de uso misto, destinados a construcdo de HIS. Também
assinardo acordo de cooperacdo técnica para realizagdo da selecdo das
familias beneficiadas, ficando responsaveis pelo processo seletivo e pela
documentacdo apresentada pelos candidatos tanto ao financiamento de
unidades habitacionais, quanto aos candidatos a locacéao social. Para fins de
habilitacdo, o municipio se comprometera, ainda, em prestar assisténcia
social, em parceria com o Ministério da Cidadania, para realocacdo e
insercdo das familias beneficiadas em uma nova realidade de convivio
social, com o objetivo de potencializar os efeitos socioeconémicos da
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politica habitacional. Por fim, sera avaliada a capacidade institucional do
municipio em cumprir os acordos firmados.

7) Selecdo das familias beneficiarias:
Seré realizada pelas Prefeituras Municipais, em articulacdo com a politica
habitacional municipal, levando em consideracao os critérios descritos nos
itens 3.3.6 € 3.3.7.

3.4 Impacto orgamentario e financeiro

3.4.1 Apresentar andlise dos custos da proposta para os entes publicos e os
particulares afetados.

Os custos a serem incorridos pelos entes publicos deverdo estar em consonancia
com o Plano Plurianual, com a Lei de Diretrizes Orcamentérias (LDO) do ente e
consignados em rubricas especificas na Lei Orcamentaria Anual (LOA) do ente. Para que
seja possivel realizar essa estimativa, sera necessario conhecer primeiramente a lista dos
terrenos a serem disponibilizados pela Unido para execucao dessa politica habitacional.
Quanto ao valor do voucher locagdo, deveré ser realizada pesquisa de precos em cada
uma das cidades que se habilitarem a participar da politica, dentre as 20 (vinte) elegiveis.
O valor do voucher devera corresponder a diferenca entre a média do valor de aluguel
praticado na regido selecionada para oferta de HIS, divulgado pelo MDR ap0s essa
pesquisa, € 30% do valor da renda familiar bruta, ou seja, serd uma complementacao ao
valor que a familia arcaria em comprometimento excessivo da renda com aluguel.

Os custos para 0s entes privados serdo apurados de acordo com 0s projetos
apresentados na fase de habilitacdo e analisados pela CAIXA quanto a sua aderéncia aos
custos praticados no mercado imobiliario, deduzido do custo o valor do terreno, que sera
fornecido pela Unido. Também sera disponibilizada uma linha de crédito pela CAIXA,
para os proprietarios de imoveis a serem oferecidos para locacdo social realizarem a
reforma desses imoveis, com taxas subsidiadas.

3.4.2 Se a proposta de criacdo, expansdao e aperfeicoamento da acéo
governamental implicar aumento de despesas ou renuncia de receitas e de beneficios
de natureza financeira e crediticia, apresentar:

1) Estimativa do impacto orgcamentario-financeiro no exercicio em que
deva entrar em vigor e nos dois subsequentes.

Valor a ser definido apds implementadas as condicGes previstas no item 3.4.1.

2) Se as medidas foram consideradas nas metas de resultados fiscais
previstas na lei de diretrizes orcamentarias.

As despesas com os programas habitacionais a serem criados por meio dessa

politica dar-se-d&0 com o remanejamento de dotagdo orcamentéria de despesas

discricionarias do Ministério do Desenvolvimento Regional, ndo impactando as

metas de resultados fiscais.

3) Se as medidas de compensagdo, no periodo mencionado, foram
consideradas na proposta, ocasionando a renuncia de receitas e
beneficios de natureza financeira e crediticia.

Né&o aplicavel.

4) Demonstracdo da origem dos recursos para seu custeio quando se tratar

de despesa obrigatoria de carater continuado.
Nao aplicavel, por ndo se tratar de despesa obrigatdria de carater continuado.
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3.4.3 Apresentar declaracao de que a medida tem adequacéo orcamentaria
e financeira com a Lei Orcamentaria Anual, compatibilidade com o Plano
Plurianual e com a Lei de Diretrizes Orcamentarias.

Os recursos previstos para 2021 podem ser provenientes de remanejamento das
dotacdes orcamentarias de despesas discricionarias do Ministério do Desenvolvimento
Regional. Em relac&o ao Plano Plurianual 2020-2023 (Lei n° 13.971/2019), destaca-se
que a iniciativa guarda compatibilidade com o Programa Tematico 2220 — Moradia
Digna, por meio da diretriz n® 15 “Ampliagdo do investimento privado em
infraestrutura, orientado pela associagdo entre planejamento de longo prazo e reducéo
da inseguranca juridica” e do objetivo n° 1202 “Promover 0 acesso e a melhoria das
condicdes de moradia”. A compatibilidade com a LDO se dard quando da inclusdo de
dotacdo em categoria de programacao especifica na futura Lei Orcamentéria para 2021,
cujo projeto de lei estd em tramitagdo no Congresso Nacional (PL n° 28/2020-CN).

3.4.4 Quiais sdo os potenciais riscos fiscais da proposta?
Nao aplicavel, pois se trata de despesas discricionarias e contingenciaveis.

3.5 Estratégia de construcéo de confianca e suporte

3.5.1 O conjunto de cidadaos e cidadas apoia a politica proposta por confiar
gue ela é relevante e que as instituicdes responsaveis irdo leva-la a cabo?

Por se tratar de uma politica finalistica, que tem alta demanda, em especial pela
populacio mais vulneravel, é inequivoca sua relevancia. E habitual o desenvolvimento
pelo Governo Federal e pela CAIXA de programas habitacionais, o que eleva a confianca
da populacdo quanto a efetivacdo da implementacdo da nova politica proposta. Nado
obstante, como o ente municipal tem um papel relevante na selecdo das familias
beneficiarias, é importante o controle social na implementacdo da politica para que de
fato o publico-alvo seja beneficiado com isonomia, imparcialidade e transparéncia.

3.5.2 Quais sdo as razbes ou as evidéncias de que ha envolvimento dos
interessados, que levem os agentes internos e externos a politica a apoiarem a sua
execucao e a estarem alinhados?

Razdes para apoiarem a execugdo: 0S municipios estardo interessados em mostrar
a populacdo os resultados da politica, pois havera ganhos privados para as familias
beneficiadas, como também ganhos sociais decorrentes das externalidades positivas
ambientais, de transito, de maximizacao da eficiéncia da economia urbana, entre outros.
As construtoras envolvidas prezardo por cumprir o prazo de entrega das obras, haja vista
que serdo remuneradas pela venda das HIS e pela exploracdo comercial do
empreendimento, cuja manutencdo ficara sob sua responsabilidade até o final do periodo
de concessdao (minimo de 20 anos). Assim ha incentivos reais para as construtoras
primarem pela qualidade na execucdo da obra, visando minimizar os custos de
manutencdo. Os proprietarios que disponibilizardo imdveis para locagdo social tém por
incentivo a renda certa, pelo periodo minimo de 10 (dez) anos, assim como 0 acesso a
linha de crédito subsidiada para realizar reforma no imovel a ser disponibilizado. As
familias beneficiadas sdo as maiores interessadas em acompanhar a execucdo da politica
publica, pois o0 acesso a moradia gerara ganhos econdmicos imediatos e melhoria das
condicdes de vida.

Raz0es para estarem alinhados: A Unido estard cumprindo a funcdo social da
propriedade ao destinar terrenos de seu patriménio imobiliario para construcdo de
habitacdo de interesse social. O MDR, ao coordenar a implementagdo da politica e o
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Ministério da Cidadania, ao prestar assisténcia social as familias beneficiarias, estdo
desempenhando seu papel finalistico. As prefeituras dos municipios beneficiados tém
participacdo voluntaria na politica, sendo discricionaria a sua adesao ao programa. Assim,
espera-se gque apenas 0S municipios que tenham real interesse na implementacdo da
politica se habilitem, o que facilitara a articulacdo entre os entes. A CAIXA também esta
cumprindo seu papel institucional ao ser o agente operador da politica. Por fim, é
voluntaria a inscricdo das familias para se candidatarem como beneficiarias de
arrendamento de HIS ou de voucher locacéo, ficando a cargo delas escolher entre a op¢éo
gue melhor Ihe atenda.

3.5.3 Como os envolvidos participam ou se manifestam na elaboracdo da
proposta?

A politica deverad ser formalizada por meio de medida legislativa, elaborada
conjuntamente por representantes do Ministério da Economia e do Ministério do
Desenvolvimento Regional. Ainda nessa fase, sugere-se a participacao de representantes
do Ministério da Cidadania e da CAIXA para se manifestarem nos assuntos que Ihes
competem, relativos a implementacédo da politica.

Ap0s elaboracao de uma minuta da medida legislativa, sugere-se a convocacao de
audiéncias publicas nos municipios elegiveis a implementacédo da politica, para que seja
apresentada a proposta e ouvidos os demais atores envolvidos (autoridades municipais,
representantes de construtoras interessadas na apresentacao de projetos, donos de imoveis
interessados em disponibiliza-los para locagdo social e sociedade civil), com vistas ao
aprimoramento da proposta e elaboracéo da versao final a ser submetida ao Legislativo.

3.5.4 A politica proposta é uma prioridade das liderancas politicas? Ja foram
identificadas as liderancas que podem endossa-la?

A politica habitacional ¢ uma prioridade para os ministros da Economia e do
Desenvolvimento Regional, assim como para o Presidente da Republica, haja vista o
alcance social desta e o déficit habitacional quantitativo existente. Por se tratar de um
modelo inovador, que leva em consideracdo a melhoria da qualidade de vida como um
todo, da populacdo beneficiaria, por meio do acesso a oportunidades a partir da boa
localizacdo da moradia de interesse social, assim como minimiza a utiliza¢ao de recursos
publicos em sua implantacdo, contando com uma relevante contribuicdo de parceiros
privados, acredita-se que serd prioritaria para os parlamentares a aprovacdo da medida
legislativa no Congresso Nacional, ainda mais no atual cenério de severa restri¢do fiscal.

3.5.5 Quais seriam as possiveis oposi¢Oes ativas para a execucao dessa politica?

A oposicdo ao programa podera vir das familias ndo elegiveis a beneficiarias dos
programas, haja vista que um grande contingente do déficit habitacional brasileiro esta
concentrado nas familias com renda mensal bruta entre 5 (cinco) e 10 (dez) salarios
minimos. A localizacdo das moradias a serem disponibilizadas por meio dessa politica
habitacional, em areas centrais das cidades, tém grande potencial de causar interesse nas
familias incluidas nessa faixa de renda.

3.6 Monitoramento, avaliacéo e controle
3.6.1 A politica publica poderia ser implementada a partir de projeto-piloto?
Sim. Ha proposta para implementacdo do projeto-piloto na cidade de Campinas, do
programa de construcdo de empreendimento de uso misto, com arrendamento de unidades
habitacionais de interesse social, por meio de parceria com a iniciativa privada. Sugere-
se lancar também um projeto-piloto, na mesma cidade, do programa de locagéo social.
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O objetivo de iniciar a implementacdo dessa politica publica por meio de projeto-
piloto para cada um dos programas € o aperfeicoamento do modelo proposto, a partir da
analise dos resultados dos chamamentos publico e do processo seletivo de beneficiarios.

A sequir, devera ser elaborado normativo especifico para definicdo do passo-a-passo
e das regras para a implementacdo de uma acdo estruturada, baseada nos resultados do
projeto-piloto.

3.6.2 Como sera realizado o monitoramento e quais serdo os indicadores desse
monitoramento?

O monitoramento sera realizado, semestralmente, por um Conselho Gestor da
politica publica, composto por integrantes do Ministério da Economia, Ministério do
Desenvolvimento Regional e Ministério da Cidadania. Ao conselho cabera a tomada de
decisdo quanto aos possiveis redirecionamentos e melhoramentos da politica. Sugere-se
a apuracdo e monitoramento dos seguintes indicadores, para cada um dos programas, por
municipio: (@) Namero de familias beneficiadas; (b) Percentual de saida do programa; (c)
Percentual de UHI disponiveis (vagas); (d) Percentual de execu¢do dos chamamentos
publicos previstos para construcdo de empreendimentos de uso misto, em terrenos da
Unido; (e) Percentual de execugdo das obras (cronograma fisico/financeiro); (f)
Percentual de execucdo dos chamamentos publicos previstos para disponibilizagdo de
imoveis para locagdo social; (g) Taxa de inadimpléncia das familias beneficiadas; (h)
Monitoramento da permanéncia dos beneficiarios na faixa de renda pré-estabelecida pelo
programa; (i) Percentual de demanda néo atendida.

Sugere-se ainda, criagdo de Comité de Monitoramento Social, para mensurar 0s
impactos socioecondémicos na realidade das familias beneficiarias, tais como: (i)
Frequéncia e desempenho escolar das criancas; (ii) Indicadores de satde dos adultos; (iii)
Renda por integrante da familia; (iv) indice de gravidez na adolescéncia; (v) indice de
violéncia doméstica.

3.6.3 Posteriormente, como sera realizada a avaliacdo dos resultados da
politica?

O objetivo é a constituicdo de base de dados robusta, capaz de mensurar a reducéo
do déficit habitacional quantitativo, assim como podera subsidiar estudos comparativos
entre os indicadores de desenvolvimento socioeconémico dos participantes da politica
que foram beneficiados pela HIS e os indices de desenvolvimento socioeconémico dos
participantes da politica inscritos e ndo atendidos. Sugere-se a realizacdo de estudos nos
moldes dos realizados para o programa Moving to Opportunity, nos Estados Unidos.
Assim sera possivel avaliar se a adogdo de uma politica habitacional com acesso a
oportunidades realmente ocasiona mudancas significativas nos indicadores
socioecondmicos da populacao brasileira.

Também sugere-se comparar a taxa de saida dos beneficiarios e 0s investimentos
financeiros realizados por meio de recursos publicos, na execucdo dessa politica, em
relacdo ao Programa Minha Casa Minha Vida, que possuia uma légica inversa no desenho
da politica publica: periferizacdo da populacdo de baixa renda.

3.6.4 Como se dara atransparéncia e a publicacdo das informacGes e dos dados
da politica?
Todas as informacgOes relativas ao desenho, execu¢do, fundamentacdo legal,
critérios de selecdo, agentes apoiadores, relacdo de inscritos, relacdo de beneficiarios etc.,
da politica publica habitacional devem ser divulgados no site do MDR.
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Os relatérios de acompanhamento apresentados nas reunides do Comité Gestor e
validados por seus componentes, assim como as atas de reunido devem ser
disponibilizados no site do MDR.

Além disso, deverdo ser divulgados no site do MDR os valores repassados
mensalmente a titulo de voucher aluguel, detalhados por municipio.

No intuito de fortalecer o controle social e a divulgacao da politica publica, as
prefeituras municipais deverdo ser incentivadas a divulgar essas informacdes em seus
sites.

A CAIXA devera divulgar os dados de linhas de crédito concedidas a construtoras
dos empreendimentos de uso misto, para execucdo da politica, das linhas de crédito
disponibilizadas aos proprietarios de imoveis destinados a locacao social para reforma e
das linhas de crédito disponibilizadas aos beneficiarios para financiamento da unidade
habitacional de interesse social.

3.6.5 Quiais serdo 0s mecanismos de controle a serem adotados?

Devera ser criado canal de comunica¢do (ouvidoria) para o recebimento de
denuncias e reclamacdes acerca dos programas decorrentes dessa politica publica.

A supervisdo da execucdo da politica é de responsabilidade do MDR, por meio
de vistoria das UHIS disponibilizadas para os programas, com selecdo aleatéria de
imoveis e municipios, utilizando-se metodologia estatistica.

Por fim, haverd mecanismos de bloqueio de recursos e de suspensdo da
participacdo no programa, caso algum dos agentes descumpra solicita¢cdes de prestacéo
de informagdes e/ou de documentos necessarios ao acompanhamento, ao esclarecimento
de denuncias e/ou reclamacBes e a fiscalizacdo dos recursos aplicados ou
descumprimento de qualquer outro quesito constante no desenho da politica.

4 Consideracdes Finais

Analisando as experiéncias nacionais e internacionais relatadas nesse trabalho,
assim como o Modelo AMM, percebe-se que o fator localizagcdo exerce forte influéncia
nas taxas de saida dos programas habitacionais, assim como nas taxas de inadimpléncia
das familias beneficiarias. Percebe-se também, que prover moradia com boas condigdes
de vizinhanga, em areas de baixa pobreza, dotadas de infraestrutura, equipamentos
publicos e préximas a oportunidades de trabalho tem o conddo de reduzir as
desigualdades sociais, promover inclusdo social das familias de baixa renda e, portanto,
de maximizar o retorno do investimento para o governo e para a sociedade. Ou seja, a
elaboracéo da politica habitacional, agregando elementos de analise inerentes a Economia
Urbana contribui para otimizacdo do desenho da politica e, consequentemente, dos
resultados esperados.

Assim sendo, incorporar o fator localizagdo como critério de destaque na
elaboragéo da politica habitacional brasileira, pensando a politica de forma transversal e
integrada as demais politicas sociais € uma mudanca importante de paradigma no desenho
da politica habitacional nacional, que nos ultimos anos, em que pese 0s vVultosos recursos
publicos investidos e as milhares de unidades habitacionais entregues, promoveu a
periferizacdo da populacéo de baixa renda, com aumento das desigualdades sociais.

Outra importante mudanca de paradigma que a nova politica habitacional proposta
busca implementar é a forma de financiamento da politica habitacional no pais, que
sempre foi realizada quase que integralmente com recursos do OGU. A utilizacdo de
terrenos do patriménio imobiliario da Unido, ociosos ou subutilizados e bem localizados,
como insumo na producdo das unidades habitacionais € uma forma de atrair investidores
privados a firmarem parcerias na implementacdo da nova politica. A locacdo social
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também é outra alternativa apresentada que, embora seja amplamente utilizada na Europa
como forma de reducdo do déficit habitacional quantitativo pelos governos, é utilizada
apenas de forma residual no Brasil.

Vislumbra-se que atualmente ha uma iniciativa do governo federal em curso, no
sentido de se utilizar terrenos da Unido para desenvolvimento de intervencdes ou de
empreendimentos de uso habitacional ou misto, conforme previsto no artigo 6°, § 2° da
Medida Provisoria n°® 996 de 25 de agosto de 2020. Nesse sentido, a Secretaria de
Coordenacdo e Governanga do Patriménio da Unido (SPU), em parceria com a Secretaria
de Desenvolvimento da Inddstria (SDI), ambas do Ministério da Economia, estdo
realizando a contratacdo de uma consultoria, por meio do Programa das Nacdes Unidas
para o Desenvolvimento (PNUD), com o objetivo de fazer o levantamento de terrenos da
Unido ociosos/subutilizados, localizados em areas centrais das cidades providas de
equipamentos publicos e oportunidades de trabalho, com potencial de serem destinados
a programas habitacionais, com vistas a reducdo das desigualdades sociais. Cumpre
esclarecer que, em contato com representantes da SPU e da SDI foi informado que a SPU
ndo dispbe de registro de todos os imdveis da Unido localizados em &reas urbanas em sua
base de dados, motivo esse que ensejou a contratacdo da referida consultoria para fazer o
levantamento diretamente junto aos municipios. Ou seja, a SPU nao dispde da relacéo de
terrenos elegiveis para o novo programa habitacional e também néao ha informac6es sobre
o coeficiente de construgdo dos terrenos (que pode variar entre 0s municipios e até entre
terrenos localizados dentro de um mesmo municipio). Por conseguinte, nesse momento
nao é possivel estimar qual o percentual do déficit habitacional total existente no Brasil
podera ser reduzido com a destinacdo de imoOveis da Unido a programas habitacionais,
nos moldes da politica habitacional proposta nesse trabalho.

Situacdes de restricdo orcamentaria exigem do gestor publico estudo, empenho e
analise critica na busca por alternativas viaveis e muitas vezes inovadoras para satisfacao
das demandas da sociedade. Este trabalho buscou contribuir com alternativas para a
reducdo do déficit habitacional quantitativo, incorporando critérios de acesso a
oportunidades e reducdo da desigualdade social.

Ademais, considerando os efeitos positivos relatados na revisao de bibliografia
internacional sobre a salde, educacdo e renda das familias beneficiadas em programas
habitacionais em areas bem localizadas, especialmente sobre as criancas pequenas;
efeitos estes que inclusive perpassam geragdes, sugere-se aos gestores publicos que
trabalham com o tema e aos estudiosos de politica habitacional avaliarem o potencial
dessa nova politica superar o retorno dos programas convencionais de transferéncia de
renda, para os beneficiarios, para o governo e para a sociedade.
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APENDICE A

Tabela 4 — Comparativo entre 0s principais programas habitacionais adotados no Brasil e os programas
habitacionais propostos neste trabalho

-Locagdo social de unidades habitacionais
privadas.

Orcamento Geral da
Unido.

Forma de
PROGRAMA Piblico-alvo Limite renda familiar bruta mensal Modalidade de atendimento financiamento do Unidades financiadas
programa.
- i?aﬁzerﬁgéateafc:iat;gang\r;g::l Financiamento de unidades prontas ou em SFH/ Recursos do
BNH (1964 a | Famflias de baixa renda (33,5%) . P . . . P .| Fundo de Garantia -
. . poderia exceder 30% da renda mensal | construgo por meio do Sistema Financeiro 4,43 milhes.
1986) Familias de classe média (66,5%) . . o por Tempo de
bruta e o financiamento méximo era de (e Habitag&o (SFH). Senico (FGTS)
80% do valor total do imével. i '
Fundo de
. - Arrendamento
PAF; é(l)g)gg 8 Famflias de baixa renda Até 3 salérios minimos. ATETCamento di;?;iade habiacionais Residencial 250 mil.
' (FAR)lOGU &
FGTS.
MCMV (2009 Familias de baixa renda Até R$9.000 mensais. .Pm.d uggo subsid |§da de umda(.je.s OGU e FGTS. 5,2 milhdes (mari2018).
22020) hahitacionais e financiamento subsidiado.
- Produgao subsidiada em parceria coma | Terrenos da Unido; Ad de:rc;rﬂ;rg gjggzais;;;jg;ms
iniciativa privada, de unidades habitacionais |investimento privado fcient dp U
PROGRAMAS novas para arrendamento, em e linhas de crédito errrfiggo(s:i ii’efozo:sreggifa dos
PROPOSTOS . . P empreendimentos de uso misto. dgacaxa |° P J p
NESTE Familias de baixa renda Até 5 salérios minimos. pelos parceiros privados.
TRABALHO A definir em funcgo dos imdveis

disponiblizados pelos parceiros
privados e da quantidade de

demandantes cadastrados.

Elaboragao prépria
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APENDICE B

Tabela 5 - Quantidade de domicilios particulares permanentes alugados, por classes de
aluguel nominal mensal, segundo a existéncia de banheiro ou sanitario e esgotamento
sanitario, a existéncia de 4gua canalizada e forma de abastecimento de agua, o destino do
lixo e a existéncia de energia elétrica.

Brasil e Municipios Valor do aluguel

selecionados Mais de 1/8 a 1/4 de saldrio minimo |Mais de 1/4 a 1/2 salario minimo
Brasil (5.565 municipios) 9.772 33.069
Manaus (AM) 96 356
Bekém (PA) 174 334
Sdo Luis (MA) 131 284
Fortaleza (CE) 227 917
Natal (RN) 108 35
Recife (PE) 140 398
Macei6 (AL) 99 -
Salvador (BA) 120 1.047
Belo Horizonte (MG) 76 396
Duque de Caxias (RJ) 74 231
Rio de Janeiro (RJ) 151 1.189
S&o Gongalo (RJ) - -
Campinas (SP) - 391
Guarulhos (SP) - -
Sé&o Paulo (SP) 131 4.017
Curitiba (PR) - 223
Porto Alegre (RS) - -
Campo Grande (MS) - 196
Goiania (GO) 70 668
Brasilia (DF) - 918

Fonte: IBGE - Censo Demogréfico 2010 — Elaboracéo propria
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