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Resumo

O artigo propde debater a revisdo da Lei do Inquilinato no contexto de um Programa Nacional de
Locagdo Social (PNLS) no Brasil. Dada a relevancia do atual cenéario de aprofundamento do déficit
habitacional, especificamente no componente de 6nus excessivo de aluguel urbano, busca-se
incentivar a participagdo do setor privado na Locacdo Social. A pesquisa aponta que um PNLS
coordenado pelos diferentes niveis de governo, por meio de estratégias diversificadas e
colaboragdo privada, revela-se uma alternativa factivel para a materializagdo do direito social a
moradia.

Palavras-chave: Locacdo social; Direito a moradia; Déficit habitacional; Lei do Inquilinato; Iniciativa
privada.

Abstract

The article proposes to debate the review of the Tenancy Law in the context of a National Social
Rental Program (PNLS) in Brazil, given its relevance in the current scenario of deepening housing
deficit, in the excessive burden component of urban rent, in order to encourage the participation of
the private sector in Social Leasing. The research points out that a PNLS coordinated by different
levels of government, through diversified and targeted strategies with private collaboration, proves
to be a feasible alternative towards the materialization of the social right to housing.

Keywords: Social Rental; Right to Housing; Housing Deficit; Tenancy Law; Private Initiative.

Resumen

El articulo propone debatir la revisién de la Ley de Arrendamientos en el contexto de un Programa
Nacional de Alquiler Social (PNLS) en Brasil, dada su relevancia en el escenario actual de
profundizacién del déficit habitacional, en el componente de carga excesiva del alquiler urbano, con
el fin de Fomentar la participacion del sector privado en el Arrendamiento Social. La investigacidn
sefiala que un PNLS coordinado por diferentes niveles de gobierno, a través de estrategias
diversificadas y focalizadas con la colaboracién privada, resulta ser una alternativa viable hacia la
materializacién del derecho social a la vivienda.

Palabras clave: Alquiler Social; Derecho a la Vivienda; Déficit de Vivienda; Ley de Arrendamiento;
Sector Privado.
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INTRODUCAO
Como cedico, a Locacdo Social ndo faz parte da tradigdo brasileira no que diz respeito a programas
de acesso a habitacdo, notadamente no segmento da populacio caracterizado como de interesse

social (baixa renda), no qual a oferta é de predominio informal.

N&o ha em voga uma politica nacional estruturada de efetivacdo do direito social a moradia (Art. 6°
da Constituicdo Federal/88), o qual requer, na contemporaneidade, uma interpretagdo extensiva
para além dos modelos convencionais de enfrentamento do déficit habitacional atrelados ao direito
real de propriedade (aquisicdo de casas), que se mostraram precérios e insuficientes ao longo do

tempo e espago.

Nesse sentido, programas de Locagdo Social que assegurem o direito a moradia, mas de forma
desvinculada do direito de propriedade - de implementacdo consolidada no mundo ocidental, a
citar Francga, Inglaterra, Alemanha, Portugal e Estados Unidos -, colaboram para a redugao do déficit
habitacional, visto que provisionam residéncias justamente para a populacdo vulnerdvel que
encontra maior dificuldade de conseguir financiamento no mercado imobilidrio formal, minimizando
os efeitos da gentrificacdo (periferizacdo da cidade), além de apresentar vantagens e beneficios
adicionais na economia (promocgao de empregos) e na requalificacdo dos centros urbanos (BENAT],

2019; KOHARA; FERRO, 2015).

As experiéncias patrias de Locacdo Social implementadas nos dltimos anos cingem-se a iniciativa
local (municipal ou estadual), de cardter pontual, parcial e/ou emergencial, ndo obstante
constituirem-se uma alternativa fundamental de acesso ao mercado, pois representam uma oferta

flexivel, adaptavel, de solucéo habitacional (BID, 2021).

Imprescindivel, pois, a elaboracéo e implementacdo de um Programa Nacional de Locac&o Social -
PNLS compreendendo estratégias diversificadas, concatenadas e direcionadas em multiplas frentes
de atuacdo, a fim de melhor atingir seus objetivos e metas, a exemplo do investimento privado, com

vistas a aumentar a oferta de moradias de aluguel para as familias de baixa renda.

Para tanto, um dos caminhos factiveis diz respeito a revisdo da legislagdo vigente regulamentadora
do assunto, a qual deve incluir a lei marco do inquilinato no pais: Lei Federal n. 8.245/91: disp&e

sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes (BRASIL, 1991).

O presente artigo tem como intuito, pois, apresentar recomendac¢des de ordem juridica
direcionadas a alteragdo da referida Lei n. 8.245/91, mediante propostas de inclusdo de dispositivos
especificos para incentivar a Locacdo Social pelo setor privado, a fim de proporcionar maior
confianca e seguranca juridica (a triade locatéario, poder publico e locador) no &mbito de programas
com este viés delineados pelas administracdes publicas estaduais e/ou municipais, em suas

respectivas esferas de atuagdo.

96



,R
QU
TETU

AA

Cadernos de Arquitetura e Urbanismo | v. 32, n. 46, 2025 | ISSN 2316-1752

Utilizando como método de pesquisa a revisdo bibliogréfica, pretende-se apresentar dados,
elementos, argumentos e informagdes que corroborem a assertiva de que a instituicdo de um
Programa Nacional de Locacdo Social - PNLS coordenado pelos diferentes niveis de Governo
(federal e municipal, principalmente) e que inclua a participagdo do setor privado mediante a
promocao de incentivos e regras claras/ objetivas, compreende uma estratégia com alto potencial
de eficacia e efetividade no combate ao déficit habitacional no seu componente mais expressivo no
pais, qual seja, o 6nus excessivo com o aluguel, que afeta mais duramente as familias com menor

renda, de até 3 saldrios minimos.

Vale dizer, em outras palavras, que esse conjunto abrangente e articulado de a¢des no contexto de

revisdo da Lei n. 8.245/91 pode compor, portanto,

[...] uma politica federal integrada de apoio e fomento a constituicido de um
mercado dindmico de locagdo social no pais, valorizando o investimento privado
em diversas escalas, favorecendo o melhor aproveitamento do tecido urbano e,
sobretudo, promovendo a acessibilidade (affordability) para familias que hoje
compdem o déficit habitacional por énus excessivo (BID, 2021, p. 78).

DA IMPORTANCIA DE UMA POLITICA NACIONAL DE LOCACAO SOCIAL ARTICULADA
COM OS PROGRAMAS MUNICIPAIS

Atualmente, o conceito mais completo de déficit habitacional no pais é o da Fundacéo Jo&o Pinheiro
(FJP) que se d& pela soma de cinco (sub) componentes: domicilios rusticos; domicilios improvisados;
unidades domésticas conviventes déficits; domicilios identificados como cémodos; e domicilios

identificados com &nus excessivo de aluguel urbano (FJP, 2023).

"a

No que concerne ao "6nus excessivo com aluguel” (quando o valor pago com aluguel é igual ou
maior que 30% do rendimento domiciliar), os dados da Sintese de Indicadores Sociais (SIS)
divulgada recentemente (dez/2023) pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
demonstra que em 2022 ele atingiu 23,3% da populagdo brasileira residente em domicilios
alugados, o que equivale a pouco mais de 9 milhdes e 500 mil pessoas, considerando o nimero
total de habitantes (populagdo = 203.080.756 pessoas), conforme Censo Demografico 2022 (IBGE,
2023; IBGE, 2023a). Segundo, ainda, tais pesquisas, “essa vulnerabilidade atinge mais a mulher sem
conjuge com filho de até 14 anos (14,2%), as pessoas que residem em arranjos unipessoais (9,6%) e

a populagdo de menores rendimentos (9,7%)" (IBGE, 2023).

Trata-se de um ndmero expressivo reflexo de uma problematica estrutural brasileira agravada com
o passar dos anos vez que, ndo obstante os domicilios préprios ainda predominarem no pais
representando 64,6% do total da populagdo, este percentual vem caindo continuamente desde
2016, quando iniciada a série, pelo IBGE, dos estudos relativos aos indicadores sociais da populagédo

(IBGE, 2023).
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Ademais, ha que se considerar que do total apurado de domicilios préprios, cerca de 13,5% néo
tém documentacdo, ou seja, encontram-se irregulares perante o Servicos Notarias e Registrais

patrios e fora do mercado imobilidrio formal.

Mais preocupante ainda é o fator da desigualdade presente nesses indicadores, porquanto entre a
populagdo mais pobre - na classe dos 20% com menores rendimentos no pais - 65,4% nédo possuem
casa propria, sendo que quanto a minoria remanescente que detém o titulo de “proprietério”, 18,5%
vivem sem documentacdo, em situacdo de irregularidade, portanto (IBGE, 2023). Segundo os
analistas do IBGE, a inexisténcia de documentacdo aponta que os moradores de baixa renda
convivem com algum grau de vulnerabilidade e insegurancga de posse, situacdo esta que adquire
proporgdes maiores entre a populagdo preta ou parda (12,3%) e entre as mulheres sem cénjuge

com filho de até 14 anos (10,9%) (IBGE, 2023).

Outro dado de destaque divulgado no dmbito desses estudos atesta que - ao contréario do que se
poderia pensar -, o “Onus excessivo com aluguel” é mais frequente entre a populagdo mais pobre
dos estados com rendimento mais alto, a exemplo do Estado de Séo Paulo, conforme ilustrado na

Figural.

C11,7%-2,3%
[]2,3%-4,0%
B 4,0% - 5,8%
B 5,8% - 8,7%

Figura 1: Proporc¢ao da populagédo residindo em domicilios com énus excessivo com aluguel, por Unidades da
Federagdo - 2022.
Fonte: IBGE, Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua 2022 (IBGE, 2023, p. 91).
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Dessarte, ante o atual quadro de aprofundamento do déficit habitacional no pais em pleno século
XXI, notadamente em seu componente “Onus excessivo com aluguel”, salta aos olhos a necessidade
de uma injecdo de acbes e intervengdes socio-urbanisticas, juridicas e financeiras sob o guarda-
chuva de uma politica publica abrangente a cargo do governo federal, no formato de um Programa
Nacional de Locacdo Social - PNLS apto a combater essa parcela crescente do déficit, “[...]
justificando-se a atuagdo do Estado com o direcionamento de recursos subsidiados, contribuindo

para o equacionamento desse grave passivo social” (BID, 2021, p. 36).

Vale lembrar que é competéncia material da Unido “instituir diretrizes para o desenvolvimento
urbano, inclusive habitagdo [...]" (Art. 21, XX, da CRFB/88), bem como legislar privativamente sobre
direito civil (ramo do direito privado que engloba o Cédigo Civil, incluindo as relagdes de locacéo
de coisas entre as pessoas, assim como a lei especial do inquilinato - Lei n. 8.245/91, que disciplina
as locacdes dos imdveis urbanos em territério nacional) e concorrentemente sobre direito
urbanistico, cabendo-lhe dispor, nesta seara, sobre normas gerais (Art. 22, | c/c Art. 24, | e § 1°,

ambos da CRFB/88).

Segundo o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), o baixo aproveitamento do mercado
formal de aluguel para a faixa de renda de interesse social (pessoas pobres, com prioridade para as
com renda familiar de até 3 salarios minimos), decorre ndo sé da capacidade de pagamento das
familias aos precos comerciais, como também do “baixo interesse por parte de investidores e
incorporadores nesse mercado, em fungdo da insuficiéncia de demanda efetiva e de recursos
perenes de subsidios” (BID, 2021, p. 36). Assim, nota-se o qudo se mostra relevante a edicdo e a
implementacdo de um PNLS de longo prazo (sdélido), o qual poderia atuar no saneamento dos

fatores retromencionados.

Nesse trilhar, consoante o BID (2021) e o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA, 2015), ha
uma cultura consolidada de planos e programas desta natureza em diversos paises espalhados ao
redor do mundo ocidental que traduzem experiéncias internacionais exitosas, a citar nagdes dos
continentes americano (Estados Unidos e Uruguai, dentre outros) e europeu (Holanda, Suécia, Reino

Unido, Austria, Dinamarca, Franca, Alemanha, Irlanda, Bélgica, Itélia, Finlandia e Luxemburgo).

Cabe pormenorizar as iniciativas na ltdlia em razdo de sua proximidade com o pacto federativo
patrio, cujo principio fundamental preleciona ser a Republica Federativa do Brasil formada pela
unido indissolldvel dos Estados, Municipios e do Distrito Federal, constituindo-se um Estado
Democréatico de Direito, razdo pela qual a Carta Magna conferiu aos municipios3 uma autonomia
condizente com o seu papel como ente federado, com competéncias préprias, nos moldes da
organizagdo politico-administrativa do pais por ela delimitada em seus dispositivos constitucionais

(Art. 1° ¢/c Art. 18, ambos da CRFB/88).

Com efeito, na Italia cuida-se de um modelo de locagdo social alicercado na construgdo/manutencéo

de um parque locaticio de habitagbes sociais gerido hd mais de um século por entidades que
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trabalham de forma articulada com o poder publico, que realiza a selecdo dos beneficiarios
conforme faixa de renda (IPEA, 2015). Nesse contexto, os municipios exercem um papel
preponderante, na medida em que sdo responsaveis pelas seguintes atribuicdes essenciais a
implementacdo desta politica, com destaque para sua atuacdo junto as parcerias publico-privadas
(PPPs), cada vez mais presentes, através da criacdo de Sociedades de Economia Mista (SEMs) e de

Sociedades de Transformac&o Urbana (STUs), quais sejam:

[...] definicdo da organizagdo; da regulagdo do uso do territério (elaboragdo do
Piano Regolatore Generale - Planos de Regulacdo Geral - PRG), elaboracédo dos
planos locais e de aplicacdo dos recursos regionais e centrais; promogdo de
programas de reabilitagdo urbana (PRU); elaboracdo dos programas integrados
(Pls) das parcerias publico-privadas; criagdo das STUs e de outros 6rgaos para a
gestdo dos programas; e promogao de projetos financiados por recursos privados,
além da estruturagdo da demanda para os programas e projetos habitacionais
(IPEA, 2015, p. 24, grifos da autora).

Vé-se, portanto, que em Estados Democréticos de Direito, como o Brasil, ora composto por entes
federados autdnomos, ndo basta uma politica nacional centralizadora no que tange a programas
habitacionais, como a Locagdo Social, pois necessitam da lideranga dos municipios para sua efetiva
implementacdo - até mesmo para gerenciar os subsidios federais - através da articulagdo com os
respectivos programas locais, incentivando-os em sintonia com sua dindmica e caracteristicas
proprias, pois sdo estes entes os mais préximos da cultura, das particularidades, dos problemas da
realidade. Enfim, das cidades, ao manterem relacdo direta com seus moradores e transeuntes,
constituindo o local de fato da concretizacdo dos planos e programas voltados ao bem-estar e a
qualidade de vida da populacdo residente, onde todas as a¢gdes e intervenc¢des sdo materializadas
em nome de suas funcdes sociais (Art. 182, da CRFB/88) e do meio ambiente ecologicamente

equilibrado (Art. 225, da CRFB/88).

A constatacdo desta assertiva pode ser corroborada em diversos municipios brasileiros, os quais,
muito embora a mingua de um Plano Nacional, j& contam com programas/projetos reguladores da
Locagdo Social que caminham na linha de diminuir o déficit habitacional do pais (quantitativo e

qualitativo), notadamente em seu componente énus excessivo com aluguel.

A titulo ilustrativo, traz-se a lume o Programa de Locacdo Social do municipio de Sdo Paulo (PLS),
instituido em 2002 pela Resolugdo n. 23 do Conselho do Fundo Municipal de Habitagao,
administrado conjuntamente pela SEHAB e COHAB/SP, sendo considerado hoje a iniciativa de
maior porte desse género no pais ao apresentar, ja em 2017, uma diversificagdo de moradores do
contrato (51%), sendo que, apesar de ainda apresentar uma taxa de inadimpléncia (53%), esta ndo

se traduziu em nenhum processo de despejo até 2021 (BID, 2021).

Campinas/SP, por seu turno, em que pese sua importancia no Estado de SP, enquanto uma
metrépole com boa qualidade de vida e relevante polo tecnoldgico, de pesquisas e educacional,

atrativo de servigos, comércio e negdcios, ainda ndo dispde de um plano/programa de Locagéo
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Social. Ndo obstante, encontra-se em tramite na Cadmara Municipal, o Projeto de Lei Complementar
(PLC) n. 03/23 (CAMPINAS, 2023), de autoria do vereador, arquiteto e urbanista, Paulo Gaspar, que
disciplina esta matéria, o qual prevé, a semelhanca de Séo Paulo, a gestdo do Programa pela SEHAB,
cabendo a COHAB/CP a sua operacionalizagdo e implementacao (Art. 10), bem como a integracéo
das parcerias colaborativas entre agentes publicos e privados, além da celebracdo de convénios
com os governos federal e estadual com a possibilidade de repasse de recursos, subsidios esses
que também poderdo advir de programas da Unido e do Estado de SP voltados a populagédo de

baixa renda (Art. 4°, VIl e VIII; Art. 5°, I; Art. 6° 11, lll e XII).'

Em suma, salienta Acioly Jr. (2020) que os municipios ganham cada vez mais protagonismo a nivel
planetario na luta pela provisdo habitacional, em razdo, justamente, de sua aptiddo para a

governanca do territério e da atuagdo nacional-local em politicas publicas, vale dizer:

Os estudos de Jane Jacobs no século passado e mais recentemente do Banco
Mundial e da ONU-Habitat evidenciam a cidade como o motor de desenvolvimento.
[...] A gestdo do territério da cidade evidencia a importancia dos governos
municipais, sua capacidade institucional, e da capacidade de lideranca de seus
governantes para definir uma visdo de cidade que ofereca oportunidades para
todos sem que comprometa a qualidade do ambiente natural onde se insere, e
colocar em marcha politicas, programas, projetos e a¢des para materializa-las num
futuro préoximo (ACIOLY JR., 2020, grifos da autora).

DA’INICIATIVA PRIVADA COMO AGENTE FOMENTADOR DA LOCACAO SOCIAL NO
PAIS

Como visto, o déficit habitacional é produto, dentre outros fatores, da dificuldade de acesso a
moradia por parte da populagdo de baixa renda que remanesce a margem do mercado formal. O
investimento significativo em programas habitacionais patrocinados pelo governo federal nas
Ultimas trés décadas, como o “Programa Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV), pautados unicamente
na construcdo de novas unidades habitacionais como solugdo as demandas das pessoas com parcos
recursos, se mostraram insuficientes ao longo do tempo, vez que conforme se comprova dos dltimos
dados censitérios (IBGE, 2023), o déficit habitacional ndo sé ndo diminuiu no pais, como continua

numa escalada crescente.

Trata-se, além do mais, de um passivo de repercussdo mundial, consoante denuncia o Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) em seu recente trabalho de pesquisa intitulado

"Habitacdo de interesse social no Brasil: Propostas sobre Locacgdo Social”, in verbis:

A falta de moradia digna é um problema grave, que afeta boa parte da populacao
no mundo e constitui um dos problemas mais urgentes da América Latina e Caribe
(ALC), regido que apresenta um déficit quantitativo elevado, atingindo
aproximadamente 6% das familias, e um déficit qualitativo ainda mais expressivo
com familias residindo em imdveis com problemas edilicios, auséncia de
infraestrutura bésica e/ou precariamente inseridos no contexto urbano (BID, 2021,
p. 23, grifos da autora).
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Esse quadro exige, portanto, medidas, intervencdes e agdes contundentes e urgentes para além dos
modelos convencionais atrelados ao direito de propriedade (aquisicdo de novos iméveis) com base
no principio da diversificagdo das ofertas habitacionais, o qual reclama uma grande transformacé&o -
principalmente no Brasil - dos sistemas e politicas de financiamento, "a fim de atrair mais
participantes do setor privado para o mercado residencial” (BID, 2021, p. 23), tendo em vista que no
sistema econdmico capitalista, a terra e suas acessGes por construcdo (habitagdes, por exemplo; v.
Art. 1.248, V, do Cédigo Civil) sdo vistas como produtos comercialmente negociaveis, sendo que,
ainda que a moradia se constitua um direito social constitucionalmente assegurado a todos (Art. 6°,
caput, da CRFB/88), ela ndo se desvincula de seu aspecto econdmico concernente a demanda sob

o jugo da “lei” da oferta e da procura (PEREIRA; PALLADINI, 2018).

Soma-se a isto a agravante de que aqui no pais hd uma histérica escassez de recursos publicos para
investimento em programas de interesse coletivo/social, além da falta de continuidade das poucas
experiéncias de aluguel intentadas pelo poder publico através de parque préprio, razdes pelas quais
"0 apoio a iniciativa privada para producdo e gestdo das habita¢des de locacdo social aparece como
uma alternativa muito relevante, e experiéncias e projetos recentes mostram que é possivel” (BID,

2021, p. 44).

Desta feita, com o intuito de atender as familias mais necessitadas, a idealizagcdo do PNLS ndo pode
prescindir de estratégias “de apoio a iniciativas locais de fomento a disponibilizacdo de moradia com
niveis de aluguel compativeis com a renda desse publico-alvo” (BID, 2021, p. 41) por intermédio de
varios instrumentos de estimulo direcionados a “oferta (producéo/disponibilizacdo de imdveis para
locacdo social) e 8 demanda (acessibilidade do publico-alvo aos iméveis a condicdes favoraveis)’
(BID, 2021, p. 41). Para tanto, no que tange ao apoio a oferta, mister a incorporagdo neste programa
piloto nacional, de instrumentos que viabilizem o auxilio a producéo local de iméveis destinados a
Locacdo Social por pessoa juridica privada, entes da sociedade civil, ou por meio das Parcerias

Publico-Privadas - PPPs (BID, 2021).

Tanto as experiéncias internacionais quanto as locais/pontuais, espraiadas no territério brasileiro por
diversos municipios, demonstram que este é um caminho promissor enquanto uma das opc¢des
factiveis a serem somadas as demais estratégias de modelagem de um PNLS apto a estimular o
aluguel social, tornando-o economicamente sustentéavel, a citar, a criacdo de empresas publicas para

habitacdo, como ocorre na Franca (IPEA, 2015).

Quanto a colaboracdo da iniciativa privada e a construgdo das mencionadas PPPs no contexto da
Locagdo Social, como forma, inclusive, de administrar o financiamento e a montagem de parques
habitacionais para aluguel acessiveis a populagdo de baixa renda, merece realce sua ampla (e
consagrada) utilizacdo pelos paises europeus (BID, 2021): Austria, Dinamarca, Franca e Alemanha

(mesclam ambas as modalidades: publica e privada em seus programas de oferta de aluguel social),
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além de Irlanda, Bélgica, Itdlia, Finlandia e Luxemburgo (estes, com participagcdo majoritaria do setor

privado na oferta de aluguel social).

E no Brasil, cabe destacar trés experiéncias e modelagens para Locacdo Social envolvendo explicita

(ou implicitamente) as PPPS identificadas pelo BID recentemente (BID, 2021) nos municipios de S&o

Paulo, Sorocaba/SP e Campinas/SP (projeto conjunto da incorporadora Magik, da Securitizadora

Gaia da Din4dmo e de Tozzini Freire Advogados, modelagens do Instituto Votorantim e do Programa

Aproxima), cujas respectivas descrigdes seguem sintetizadas nas Figuras 2, 3 e 4, assim como seus

pontos mais relevantes abordados na Tabela 1 comparativa.

O modelo consiste em oferecer moradia como aluguel
para publico misto de renda em zonas urbanas, provendo
gestio do condominio e social e alavancando servicos para
recerta adicional
Apartamentos de 32 a 49 Y, com 42% das urnsdades
destinados ao aluguel social (sendo 30% até 3 saldnos

min. e 12% para 4 saldnos min ) e S8% para aluguel

comum, e comprometimento de renda familiar entre

26 ¢ 30% (aluguel + condominio),

Inadimpléncia entre 15 e 15% dependendo das fabas

de renda;

Investimento: 60% equity (TIRda equityde 89 a

9.5%, saida acondna em 20 anos), 30% divda (1S anos,
b) @ 10% grant;

Figura 2: Projeto - Instituto Votorantim - Sorocaba/SP.
Fonte: BID, 2021, p. 81

Dentro da cooperacio técnica do BID com o Ministé
no da Economia sobre o uso do patrimdnio iImovel da
Unido para alavancar politicas publicas, focando entre
outras coisas producao de HIS, foi feita uma simula-
¢50 de empreendimento em um terreno de 58 haem
Campinas, com as caracteristicas seguintes

Terreno disponibikizado sem

contrapartida financeira;

HIS: arrendamento por 20 anos e entrega por
valor residual 0 (pode faciimente ser substituido
por locacio). Comprometimento de 20% da
renda, e renda média 2851 RS (2 3 4 SM);

HRM e comerciak vendidos a preco de mercado
apds conclusio;

Figura 3: Programa Aproxima - Campinas/SP.
Fonte: BID, 2021, p. 82

Térreo: 80% comercial, 10% dreas comuns, 10%
amendades

2 simulagdes desenvoivdas em S3o Paulo (basrro de
S30 Miguel Paulsta) em um terreno da Votorantim,
€ em Sorocaba (700.000 habitantes, SP)

S0 Paulo: 433 unidades (SO para 1-15 SM,

34 para 25M, 17 para 3 SM, 40 para 4 SM,

193 para + de 4 SM) / TIR projeto 7.4% /

equity 9.1%;

Sorocaba: 564 unidades (85 para 1-15 SM,

56 para 2 SM, 28 para 3 SM_ 40 para 4 SM,

327 para + de 4 SM) / TIR projeto 7.7% /

equity 95%

Um investidor constror, vende os imovess de
mercado e administra as HIS por 20 anos;
Ao final dos 20 anos, as HIS sio propriedade
dos moradores (ou podeniam ser de uma
entidade de locacio socal)

Dois cendnos foram desenvolvidos
A (uso do solo vigente): 1 239 urndades HIS
{média SO ) + 336 habitagdes residencias
de mercado (HRM, média 110 ) + 19782 m?*
COMErcIas,
B (modificacio do uso do solo): 1782 HIS +
672 HRM + 22752 m2 comerciass,
Resultado: TIR de 17.8% (cendno A) e
26.9% (cendno B)
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Projeto desenvolvide serm nenhum subsidio piblico, com
obra para ser iniciada até final de 2020.

Prédio no centro de Sao Paulo, com 200 unidades habita-
cionais de 24 a 36 m? (estudio, 1 dormitono, 2 dormitorios) +

4 lojas = nos moldes do PMCMV.
Publico-alvo: 5% at& 3 5M, 75% 2 a 4 SM, 20% 53 6 SM,
Aluguéis: 650 a 1500 R$ / més + condominio
(diferenciado de acordo com a renda), com 80%
até R$ 1.000;
Prédio propriedade de e administrado por uma ONG:
Sisterna Organizado de Moradia Accessivel (SOMA)
(sem lucro), atraves de SPE;

Figura 4: Projeto Magik - Centro de S&o Paulo/SP.
Fonte: BID, 2021, p. 82

Gestao administrativa, condominial e social

do prédio pela SOMA, com acompanhamento
forte dos inquilinos para inclusdo social e evitar /
mitigar inadimpléncia. Em caso de inadimpléncia
caracterizada, prazo de 3 meses para despejo;
Administragio, gestio social e condominial e
manutencao do prédio incluidos nos gastos
operacionais (corn um percentual para ajustes,
sejam eles sociais, financeiros ou técnicos).

PARAMETROS MAGIK/GAIA/DIN4MO  INSTITUTO APROXIMA
/ TOZZINI FREIRE VOTORANTIM
ADVOCADOS
Localizagio Centro de Sdo Paulo (SP) Sorocaba (SP) Campinas (SP)
Contetido 121 unidades ¢/ aluguel 169 HIS + 395 1239 HIS (média
do projeto mensal de R$ 80500 a Habitagdes de SO m’) + 8316 m2
984,00 (HIS) + 69 unidades  Mercado - HM comerciais HIS +
com aluguel de R$ 1207 +5600m’ 336 HM (média 110
al1342R$ +4lojas comerciais m2) + 19782 m2
comerciais mercado
Modelagem Informagdo confidencial 10% grant / Investimento direto
30% divida/ com venda das HM
60% equity e dreas comerciais
apés construgdo (ano
S) e administragio
HIS por 20 anos
Custo por RS 96.000,00 CercadeR$
unidade HIS 80.000,00
Renda alvo 29a3,6SM (aluguel 1a3SM (aluguel= 2851RS$/més (27
dos HIS +condo+IPTU = 12a20%darenda) SM)(aluguel =
30% darenda) 20% da renda)
Subsidio 0 10% CAPEX (grant)  Terreno=R$30M
"R§S3M~=RS = R$ 24000/ HIS
31360/ HIS

Tabela 1: Caracteristicas gerais das experiéncias e projetos de locacio social.
Fonte: BID, 2021, p. 44

Em resumo, constata-se, pois que a participacdo da iniciativa privada na Locagdo Social, apesar de

revelar-se uma alternativa pertinente e potencialmente favoravel, por compreender, em esséncia,

uma governanca compartilhada ao envolver arranjos e a constru¢do de parcerias entre o setor

publico, o privado e o mercado, cuida-se de uma tarefa complexa que perpassa pela modernizacdo

da gestdo publica no pais (IPEA, 2015), sem contar a sua necesséria compatibilizacdo com as

diretrizes e regramentos de um PNLS, aliadas a ac¢des transversais destinadas a garantir a

sustentabilidade financeira e operacional de tais programas locais, cabendo enumerar algumas

dessas contrapartidas, a titulo de conclusdo deste tépico, a saber:
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m Alteracdo do uso do solo para maximizar o potencial de subsidio cruzado (usos
complementares “de mercado” (residencial/comercial), trazendo um melhor
equilibrio financeiro e diversidade funcional e social);

m Isencdes fiscais locais complementares (ISS, IPTU, [TBI, ICMS);

m Disponibilizagdo de terrenos e iméveis do Estado ou do Municipio; (BID, 2021, p.
46)

PROPOSTA (SOB O VIES JURIDICO): ALTERAR A LEI DO INQUILINATO (LEI N°
8.245/91)

Partindo-se da presente narrativa e da constatagdo do fato de que familias com baixa renda
enfrentam dificuldades quase que intransponiveis de acesso a moradia, na medida em que néo
conseguem a qualificacdo para um crédito de valor imobilidrio a longo prazo, mesmo que
subsidiadas, emerge a necessidade de uma maior diversificacdo de solugBes com vistas a
arregimentar um PNLS de apoio a iniciativas locais que inclua a concessdo continua de subsidios e a
promocgado do desenvolvimento do mercado através do incentivo ao setor privado voltado a este

nicho de aluguel social (BID, 2021a).

Assim, objetivando incentivar o investimento privado e, via de consequéncia, aumentar a oferta de
moradias para as familias mais empobrecidas, uma das frentes - a ser somada ao cardépio de acdes
e propostas de cunho econdmico, social, ambiental e politico-institucional - diz respeito ao aspecto

juridico acerca da legislagdo em vigor no pais sobre a teméatica “aluguel social”.

Consoante recomendacdes consignadas nos estudos do BID (2021) e nas propostas do “Programa
de Locacdo Acessivel Residencial - LAR"3 elaborado pelo Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locacdo ou Administracdo de Imédveis Residenciais ou Comerciais do Estado de S&o Paulo -
SECOVI/SP (SECOVI/SP, 2016), cuida-se de alterar dispositivos especificos da lei marco no
ordenamento juridico do pais que dispde sobre a locacdo dos imdveis urbanos (aspectos material e
processual), qual seja, a Lei Federal n. 8.245/91, diploma legal este que, por ser especial, “tem
supremacia normativa com relagdo a regulamentacdo prevista nos artigos 565 e seguintes do
Cédigo Civil brasileiro” (BID, 2021, p. 73).

Séo proposi¢cdes modificativas que visam, em esséncia, conferir maior confianca e seguranca juridica
nas relagdes entre locador, locatério e poder publico e, em decorréncia, estimular e aquecer o
mercado no ambito de programas de locacdo social implementados pelos municipios sob a
regéncia de um PNLS, face a baixa adesdo e interesse da iniciativa privada na geracdo de moradias
para aluguel de baixa renda, a qual se constitui, ainda hoje, numa tarefa praticamente exclusiva do

setor publico (BID, 2021).
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Dentre elas, é importante enumerar as seguintes sistematizadas na proposta abaixo, ora

incrementadas por esta autora, dada a natureza de anélise critica do presente trabalho:

PROPOSTA de alteracdo da Lei Federal n. 8.245/91: inserir a Secdo IA: "Da Locagdo Social” no

Capitulo | ("Disposi¢coes Gerais”), Titulo | (“Da Locagdo”), contendo disposicdes normativas

especificas que prevejam, estipulem, regulamentem e disciplinem:

1) Garantias de rapida desocupacdo dos imdveis ao final do periodo de locacdo, que podera
ser inferior aos 30 meses, bem como nos casos de inadimpléncia ou de descumprimento de

regras de conduta;

2) Metodologias de valor justo para o custo do aluguel relacionado, por exemplo, ao valor
de mercado, a fim de n3o criar distor¢cdes considerando que na légica do PNLS, ha o aporte

de subsidio publico direto de renda;

3) O célculo dos aumentos anuais de aluguel com base em indicadores oficiais fidedignos
que permitam medir o deslocamento da renda média da populagdo, de forma a minimizar

conflitos contratuais e contendas judiciais relacionados a discussdo desses valores;

4) A possibilidade do contrato “padrao” com estipulagdes minimas que sirvam de referéncia

arelacdo juridica entre as partes, de forma a evitar abusos no aluguel social;

5) O registro obrigatério dos contratos de locagdo como forma de controle e monitoramento
dos subsidios (dinheiro publico), evitando que ele seja utilizado para finalidades outras que
ndo o atendimento da populacdo de baixa renda abrangida pelo programa, além de mitigar

a informalidade;

6) A criagdo de Centros de Resolucdo de Conflitos, inclusive a nivel administrativo, como se
dé na sistematica de regras do Cédigo de Defesa do Consumidor - CDC (Lei n. 8.078/90),
através do PROCON4, como mediadores na resolucdo de litigios, evitando que estes sejam

judicializados em processos demorados e custosos;

7) A figura de empresas e instituicdes que se dediquem a administrar iméveis em locacéo,
inclusive os respectivos parques locaticios desses programas, prevendo formas de

mensuracdo de seu desempenho para controle e monitoramento.

CONSIDERACOES FINAIS
A instituicdo do Programa Nacional de Locacdo Social é diligéncia premente que se impd&e a efetiva

disponibilidade de moradias dignas destinadas as pessoas carentes e/ou que se encontram em
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estado de vulnerabilidade social nos municipios brasileiros, haja vista que é por meio dele que fontes
de geragdo de recursos para subsidiar aluguel social poderao ser criadas e destinadas as iniciativas
locais - a mingua de investimentos publicos municipais para o atendimento desta demanda - de
modo a garantir um comprometimento de renda adequada ao publico-alvo, notadamente quanto

as familias mais necessitadas (até 3 saldrios minimos).

Como maiores desafios para a constru¢do desta politica federal de apoio a programas/projetos
locais desta natureza de fomento a moradia de aluguel, merece destaque a criagdo de mecanismos,
instrumentos e estratégias para atrair o interesse local de proprietdrios e investidores nesses
produtos habitacionais, bem como outros ndo especificamente abordados neste Artigo, como a
promocéao de “uma mudanca cultural no lado dos beneficiarios, ainda muito arraigada no ‘sonho da
casa prépria” (BID, 2021a, p. 202), que também merece incluir outra transformacé&o cultural relativa
a descrenca nas instituicbes publicas, posto que, em virtude de uma histérica repeticdo de
comportamentos nocivos no pais (“lei da vantagem”, corrupcao, clientelismo, dentre outros), existe
uma desconfianga muito grande, por parte da populagdo, dos proprietérios dos iméveis e do
préprio mercado, de que as regras do contrato mudem com o jogo politico quando da alternéancia
do mandato dos chefes dos Poder Executivo, em todas as esferas: federal (Presidente), estadual

(governadores) ou municipal (prefeitos) (IPEA, 2015).

Uma adequada politica federal nesse sentido deve privilegiar uma visdo contemporénea de
urbanismo (multidisciplinar e polinuclear) através de a¢des e providéncias interconectadas, eficazes
e articuladas com os demais entes federativos - em especial, os municipios - voltadas a inclusdo
social, a diversidade e a provisdo de moradia para a populagdo mais vulneravel e de baixa renda,
onde o ser humano possa ser visto como prioridade (e cuidado) pelo Estado, em atendimento aos
principios constitucionais da funcdo social da propriedade, da isonomia, da justica social e da

dignidade da pessoa humana.

Neste cenério, a Locagdo Social tem um campo fértil para operar com primazia, rompendo com o
ciclo deletério de produgdo habitacional de baixa qualidade nas éreas periféricas da cidade em
regides desprovidas de infraestrutura, servicos e qualidade de vida, as quais se tornaram a Unica
opgao acessivel as familias carentes, justamente por seu valor mais barato. Assim, a implementacéo
de um Programa Nacional com este viés poderia colaborar para o fomento da inclusdo socioespacial

e da moradia digna para todos, em consonancia com os postulados do direito a cidade.

Importante destacar, ainda, que a auséncia de uma politica nacional perene que possibilite o acesso
a moradia acaba levando as pessoas desprovidas de recursos a “invadirem” imdveis para
construirem suas residéncias. A correcdo desta distor¢do implica em onerar os cofres publicos
(dinheiro do pagamento de tributos por parte da populagdo), porquanto caberéd ao Estado levar
toda ainfraestrutura urbana nesses locais, quando houver a possibilidade de regularizacado das terras

e edificacBes ocupadas.
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Esse conjunto abrangente e articulado de medidas no contexto do PNLS néo deve se descuidar das
recomendagdes de ordem juridica retromencionadas acerca da instituicdo de dispositivos
especificos na Lei do Inquilinato (Lei Federal n. 8.245/91), as quais poderdo contribuir para a
constituicdo de um mercado dindmico que valorize o investimento privado na Locagdo Social em
diversas escalas e graus, além de promover a melhoria das condi¢cdes de acessibilidade de moradia
das familias de baixa e baixissima renda, que hoje correspondem, reitere-se, ao maior percentual do

déficit habitacional por 6nus excessivo com aluguel.
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