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1. APRESENTACAO

1.1. Por que pensar modelos alternativos de propriedade imobiliaria?

Os “Dialogos Internacionais Outras propriedades: Funcdo Social das Cidades e Modelos
Alternativos de Propriedade Imobilidria” contou com a contribuicdo de académicos,
profissionais de diferentes &areas, gestores publicos, movimentos sociais de luta por
habitacéo e coletivos de ativistas culturais que se dedicam ao estudo e implementacéo
de politicas publicas e experiéncias ndo governamentais de producdo e acesso a
habitac&o social.

Nesse encontro, 0s participantes colocaram suas experiéncias e reflexdes em debate,
com o intuito de investigar alternativas ao modelo hegeménico da construgdo de
unidades habitacionais padronizadas, acessadas como propriedade privada

individualizada.

Ao longo dos ultimos vinte anos, uma série de experiéncias vém sendo desenvolvidas
em paises do mundo todo, no sentido de construir politicas publicas e a¢des coletivas
gue tratem a moradia ndo como mercadoria, mas como um servico e bem publico,
associado a outros servigos de promogéo socioecondmica para o desenvolvimento das
comunidades envolvidas. Sdo alternativas como a propriedade cooperativa ou
comunitaria de terras, titulacao coletiva de &reas publicas e programas de locagéo social

subsidiada.

Nos paises, predominantemente localizados no sul global, onde o alto déficit
habitacional se concentra nas camadas mais pobres da populacdo, a politica
habitacional apostou em um Unico modelo para o atendimento a diferentes tipos de
demanda - a producdo de conjuntos habitacionais em larga escala, com tipologias
padrdo de 45m? (ou ainda menores), seja em casas ou apartamentos de dois
dormitérios, em conjuntos exclusivamente residenciais e em regime de propriedade
privada tradicional. Um processo que, historicamente, demandou grandes extensdes de
terras baratas, em éareas desprovidas de infraestrutura, servicos e equipamentos
urbanos, distantes dos locais com maior oferta de empregos e com acesso dificil por
meio de transportes coletivos de média e alta capacidade. Para garantir o acesso ao
financiamento pelas familias com menores rendimentos, o modelo demandou ainda um
volume significativo de recursos aplicados em subsidios para garantir 0 acesso das

camadas mais pobres da populagdo ao financiamento para aquisicéo.
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Nesses paises, 0 “sonho da casa propria” tornou-se ideologia legitimadora de uma
politica publica voltada a recuperar o potencial econémico dos setores imobiliarios e da
construcao civil como alternativa macroeconémica de combate a recessao. As politicas
de habitacdo de larga escala do México, Chile e Brasil demonstraram ser insuficientes
para reverter um padrdo urbano em sua origem j& bastante segregador. Na escala de
mais de 15 milh&es de novas habitacdes produzidas somente nesses trés paises, pode-
se depreender um grau importante de atendimento as necessidades habitacionais. No
entanto, a producdo habitacional em larga escala, aliada as deficiéncias de
planejamento urbano locais, acabaram por reforcar a exclusdo socioespacial presente
nessas cidades, relegando a moradia das camadas mais pobres da populacdo as areas

periféricas e distantes dos centros de servicos e ofertas de emprego.

Além do México, Chile e Brasil, a Venezuela também adotou o modelo de produgéo
habitacional em larga escala — o Programa Gran Mision, Vivienda. Outros paises latino-
americanos como a Bolivia, Peru, Equador, Coldmbia e Paraguai também seguiram

esse modelo, ainda que em menor escala

No caso do México, a partir dos anos 1990, a urbanizagdo acelerada promovida pela
producdo habitacional de interesse social foi desacompanhada da necesséria
implantacdo das redes de infraestrutura e servigcos e desvinculada do planejamento
urbano local. Tal processo gerou um abandono significativo das residéncias
subsidiadas, com muitas familias preferindo viver em condi¢des mais adensadas, porém
mais proximas dos centros urbanos. No caso do Chile, a segregacao espacial e social
dos conjuntos habitacionais construidos com apoio de subsidios nos ultimos 40 anos
tornou-se pauta central da politica urbana do pais. Finalmente, no caso brasileiro, a
ampliagéo significativa e em curto espago de tempo da oferta de moradia subsidiada
ocorreu em descompasso com o planejamento urbano municipal. Tal fato, aliado a um
aumento geral de liquidez do sistema financeiro imobiliario, promoveu 0 aguecimento
do mercado imobiliario, potencializando as distorcdes e desequilibrios, com a
consequente elevagdo do preco da terra, encarecendo ainda mais a prépria producao

de habitacéo social.

Adicionalmente, a questdo das revendas e repasses informais dos iméveis, em fungéo
da valorizacdo dos mesmos, comparativamente a instabilidade econdmica de grande
parte da populagdo latino-americana, geram distor¢gfes significativas na alocagéo de

recursos publicos.
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Diante disso, podemos afirmar que, seja pela producéo de unidades habitacionais em
maior ou menor escala, seja pela maior ou menor articulagdo com instrumentos
urbanisticos de regulacdo do mercado imobiliario, a aposta em uma solu¢éo Unica para
diferentes problemas habitacionais tem se demonstrado ineficiente e, muitas vezes,
indutora de renovadas insuficiéncias e precariedades habitacionais. E por isso que os
déficits habitacionais do Brasil e de paises latino-americanos continuam

persistentemente altos, com grande parte da populacdo em assentamentos precarios.

A ideologia da casa prépria, aliada as questdes estruturais de desigualdade de riqueza
e renda, prevalente na América Latina, ainda é muito forte, principalmente em paises
instaveis economicamente, nos quais o patrimoénio imobiliario ainda é visto pelas
populacdes de baixa renda como um fator de seguranca e protecéo para tempos dificeis,
0 que € compreensivel e importante em paises com sistemas precarios de seguridade
social. E fundamental compreender os alcances e ilusdes relativas a essa visdo. E
necessario propor alternativas que fortalecam a protecdo social através de regimes

inovadores de acesso a habitagbes adequadas.

Desde o inicio dos anos 2000, uma série de experiéncias vem sendo desenvolvidas no
mundo todo no sentido de construir politicas publicas e acdes coletivas que tratem a
moradia ndo como mercadoria, mas como um servi¢o publico ao qual as familias mais
pobres tém direito. Vinculado ao direito a cidade, o principio do direito a moradia
adequada teve o propdsito de fundamentar a formulacao de politicas habitacionais que
buscam garantir o acesso a moradia bem inserida na malha urbana consolidada (nao
necessariamente através da propriedade individual) e que, ao mesmo tempo, buscam
proteger essa moradia dos efeitos negativos da valorizacdo imobiliaria, evitando os

processos classicos de gentrificacao.

1.2. O Didlogo Internacional Outras Propriedades

O Dialogo Internacional Outras Propriedades proporcionou o debate sobre algumas
dessas experiéncias, agrupadas em quatro eixos tematicos relativos a aspectos chave
de politicas habitacionais de interesse social: i) a obtencéo de imoveis ociosos em areas
de urbanizacdo consolidada; ii) a elaboragdo coletiva de projetos para o
compartilhamento de espacos comuns; iii) alternativas de propriedade e titulacdo

comunitarias; e iv) a locagdo social.
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Em cada um desses quatro temas, foram abordados os principais avancos, entraves e
desafios a implementacdo de novos regimes de propriedade comunitaria. Vale lembrar
que, ainda que tratados em sessfes especificas, esses temas guardam estreita relacdo
entre si e tratam de diferentes aspectos ou etapas de producdo de politicas publicas
habitacionais — obtencao de imoveis, elaboracédo de projetos, definicdo do modelo de
acesso a moradia — compra ou locacéao, propriedade individual ou coletiva. Por essa
razdo, em alguns momentos, os debates realizados extrapolaram os temas especificos

de cada roda de conversa, o que acabou enriquecendo cada debate especifico.

O encontro promoveu trés formas de dialogo entre os participantes — rodas de conversa
horizontais sobre os quatro temas especificos, palestras de especialistas convidados e
laboratorios especificos para apoiar o desenvolvimento de politicas publicas de locacéo

social em trés paises latino-americanos — Argentina, Bolivia e Peru.

As rodas de conversa adotaram uma dinamica de debate totalmente horizontal, sem
distingdo hierarquica ou de qualquer outro tipo entre os participantes. O debate foi
realizado ndo a partir de apresentacdes individuais, mas a partir de um texto
previamente preparado, com questbes para fomentar a troca e a reflexdo coletivas.
Sentados em roda e com o apoio de um mediador, os participantes dispunham de um
acessorio para indicar duas posi¢des: uma para quando gostariam de pedir a palavra e
outra para quando gostariam de se manter em siléncio, acompanhando as falas dos
demais colegas. Como as posi¢c6es de cada participante eram visiveis por todos, o
debate se auto regulou, sem a necessidade da imposicédo constante de mediadores
externos. Com essa sinergia entre os participantes, a discussdo girou em torno de
propostas para o aprofundamento e/ou a revisdo das experiéncias realizadas, como foco

no aprimoramento das politicas publicas realizadas.

As rodas de conversa foram acompanhadas por uma plateia, composta por participantes
interessados no tema — pesquisadores académicos, representantes de movimentos de
moradia, representantes estrangeiros -, que puderam formular questdes e propostas

para os participantes da roda.

Os laboratorios de assisténcia técnica foram realizados em duas sessfes. Uma para
debater as iniciativas de locacao social da Bolivia e da Argentina e outra para debater

as propostas de adensamento habitacional em elaboragéo pelo Peru.
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As palestras proporcionaram reflexdes sobre as praticas inovadoras e contaram com a
participacdo de representantes dos governos da América Latina e de especialistas

internacionais.

Esta publicacdo apresenta o resultado desses dialogos, buscando fornecer um
panorama das tendéncias das politicas publicas latino-americanas e americanas na

formulacao de alternativas a propriedade imobiliaria privada individualizada.

2. PROJETOS PARA O COMPARTILHAMENTO

Participaram dessa Roda de Conversa

Marina Grinover — mediadora

Adelcke Rossetto, Integra Desenvolvimento Urbano Ltda.
Alexandre Hodapp Oliveira Marques, Peabiru Assessoria Técnica
Celso Sampaio, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Mackenzie

Edésio Fernandes, professor de direito urbanistico e ambiental da University College
London e professor visitante em diversas universidades brasileiras.

Evaniza Rodrigues, dirigente da Unido Nacional dos Movimentos de Moradia
Fabricia Zulin, Habitar Arquitetas

Flavio Higuchi Hirao, Usina CTAH

Jodo Marcos de Almeida Lopes, Usina CTAH

Juan Carlos Calizaya, Cenca — Instituto de Desarollo Urbano, Peru

Kazuo Nakano, professor do Instituto da Cidade, da Universidade Federal de Sao
Paulo

Kim Hoffmann, pesquisadora Faculdade Arquitetura e Urbanismo da Universidade de
S&o Paulo

Leonardo Cisneiros, Direitos Urbanos, Recife
Leticia Martinez, Fundasal — Fundacion Salvadorefia de Desarollo y Vivienda Minima
Margareth Matiko Uemura, Instituto Pélis

Nazareth, Ocupacéao Séao Joéo
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Rafael Borges Pereira, Peabiru Assessoria Técnica

Ruben Otero, professor de Arquitetura e Urbanismo da Escola da Cidade
Renata Coradin, Habitar Arquitetas

Tereza Herling, consultora urbanismo e habitagdo Banco Mundial

Valter Caldana, professor Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Mackenzie

2.1. Projetos para o compartilhamento

As iniciativas de repovoamento das areas centrais de cidades latino-americanas e
europeias tém sido pioneiramente fomentadas por movimentos sociais e coletivos de
moradores que fundamentam sua agdo na organizagdo coletiva, como forma possivel
de se contrapor a privatizagdo de espagos publicos e as dindmicas especulativas do
mercado imobiliario, responsaveis pela existéncia de um grande nimero de iméveis

caros, vazios ou subutilizados nessas regibes.

Nas cidades europeias, um numero crescente de associagdes e cooperativas vém se
formando para adquirir terrenos através de arrendamento coletivo de longa duracao,
como forma de enfrentar os altos precos da terra. No Brasil, movimentos sociais se
organizam desde os anos 1990 para ocupar 0s imOlveis vazios ou subutilizados
localizados em areas urbanas centrais como forma de pressionar proprietarios e

governos a destina-los a habitacdo social, de forma a fazé-los exercer sua funcao social.

A organizagdo coletiva desses movimentos vai além da luta para garantir o direito a
moradia adequada e escapar das formas precérias de sobrevivéncia. A forma de luta é
também um objetivo politico em si, realizada através de um processo eminentemente
coletivo e comunitario. E a forca do coletivo que garante a energia necessaria ao grupo,
nao sO para ocupar prédios vazios nas areas centrais, como também para resistir as
negociacbes com os proprietdrios e poderes executivo e judicidrio e insistir na
formulacdo de politicas publicas inovadoras e inclusivas. No caso brasileiro, esses
movimentos influiram decisivamente na formulacdo de politicas de arrendamento e
locagédo social, para promover o uso habitacional desses imdéveis. Influiram também nas
iniciativas, ainda timidas, de provisdo habitacional de interesse social em &reas centrais
com aproveitamento de imoOveis ociosos. Na Argentina, a Habitat para a Humanidade,
organizacdo ndo-governamental, implementou experiéncia de reabilitacdo de prédio
para produgdo habitacional no bairro da Boca em Buenos Aires, que também serve de
exemplo para a formulacdo de politicas publicas de locacdo social. Em cidades como

Berlim, esses movimentos séo responsaveis por novas formas coletivas e privadas de
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realizar empreendimentos habitacionais para variadas faixas de renda, através de

cooperativas para a construcdo, as chamadas baugruppe.

O processo coletivo de formulacdo de novas estratégias de viver na cidade aponta,
necessariamente, para novas formas de projetar os espacos de moradia. Dois aspectos
se destacam nessas propostas — o processo de elaboracdo de projetos € coletivo, e
demanda dos arquitetos dialogo intenso com os futuros moradores; as tipologias dos
edificios fogem completamente das tipologias padrao presente nos grandes conjuntos
habitacionais de origem modernista. Tais tipologias incorporam a diversidade
compreendida a partir do ponto de vista arquitetbnico, urbanistico e antropolégico-

cultural.

2.2. Processo coletivo de projeto da moradia

A organizagdo comunitaria, seja de movimentos sociais de moradia nas cidades latino-
americanas ou cooperativas habitacionais nas cidades europeias, propde novas formas
de viver na cidade, que vao muito além da compartimentacdo do morar individual em
apartamentos de tipologia Unica. Revela as inUmeras possibilidades de uso comum dos
espacos condominiais, em térreos e tetos, de ocupacédo plena do espaco urbano, de
seus servicos e infraestruturas publicas, alternativas ao modelo da apropriacéo privada

individualizada e individualista da moradia e dos espacos publicos.

Em Berlim, ainda que produzido para um grupo social diverso, empreendimentos
coletivos como o Spreefeld, também partem de premissas semelhantes — tipologias
habitacionais diversificadas de acordo com o tamanho das familias, espagos coletivos
de cozinha, comércio local no térreo, oficinas, servi¢cos, espacos compartilhados de
ferramentas e até mesmo, um carro movido a energia elétrica como Unica forma de

circulacdo motorizada no interior do conjunto.

No Brasil, essa cultura avanca e se reformula constantemente ha pelo menos trinta
anos, com a instauragéo dos primeiros mutirdes autogeridos, inspirados na experiéncia
das Cooperativas Habitacionais do Uruguai. Durante este periodo, importantes avancos
foram dados para racionalizar os processos de producdo da moradia, com a utilizacdo
de estruturas pré-fabricadas. Ainda assim, a organizacao coletiva permaneceu como
chave do processo de construcdo, aprofundando cada vez mais o carater

autogestionario dos empreendimentos.

Nesses casos, a organizagcdo comunitaria demanda invariavelmente espagos para
reunides de moradores e assembleias, organizacdo de materiais nos canteiros,

organizacao de almoxarifados e da cozinha comunitaria. Apds a conclusédo das obras,

10
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esses espacos coletivos de canteiro passam a ser utilizados como centros comunitarios

pelos moradores do conjunto.

Por sua vez, o processo de ocupacao dos edificios vazios pelos movimentos de moradia
define um conjunto de espacos coletivos relacionados com a prépria organizacao dos
movimentos — sdo espacos destinados a cozinha coletiva, a creche improvisada para o
cuidado das criancas, bibliotecas coletivas, areas para reunibes, assembleias e
realizacdo de atividades culturais. A organizacao coletiva define ainda as regras de
utilizacdo desses espacos como horarios de visita, coletivos para gerenciar a
manutencao, a limpeza, a portaria e as contribuicbes financeiras. Ha ainda em alguns
casos, espagos de comércio local, que funcionam como embribes de um

empreendedorismo a ser explorado pelas comunidades.

2.3. Novas tipologias para novas formas de viver na cidade

A cultura do compartilhamento de espacos para a moradia tem influenciado projetos
residenciais em todas as faixas de renda. Em S&o Paulo, por exemplo, novos
lancamentos imobilidrios para a classe média tém adotado tipologias variadas com
espacos comuns compartilhados, como areas para cozinhar, lazer e mesmo locais para

o co-working e equipamentos compartilhados, como ferramentas.

No ambito da producédo habitacional social, a ocupacdo de prédios vazios pelos
movimentos sociais foi posteriormente institucionalizada pelos programas publicos
habitacionais de arrendamento e locacao social. Nesse campo, a producdo de mais de

1.000 unidades tem como caracteristicas:

1. Diversidade de tipologias e tamanhos dos apartamentos, para adequagdo ao
tamanho das familias; h4 um conjunto de moradores sozinhos (jovens, adultos e
idosos) ou casais sem filhos, que prescindem da tipologia padréo de 2 dormitérios;

2. Usos mistos, com o térreo ocupado por equipamentos sociais (a exemplo da UBS
no Hotel S&o Paulo e creche no Edificio Riskallah Jorge) ou de comércio e servigos;
além de promover fachadas ativas e a melhor relagdo do edificio com seu entorno,
0Ss usos comerciais podem ser explorados como fonte de renda para os condominios

3. Producédo de condominios menores, para facilitar a gestdo condominial autbnoma

dos moradores.

2.4. Contribuicdes da Roda de Conversa

1
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Muitos dos participantes dessa roda de conversa contribuiram decisivamente para a
construcao das experiéncias sociais e politicas publicas apresentadas nesse panorama
inicial. Algumas questbes foram lancadas para que o0s participantes pudessem
compartilhar suas avaliacdes e desafios para a consolidacdo e o aprimoramento dessas

experiéncias.

2.4.1. Projetos comunitarios para a cultura do compartilhamento

Os representantes das assessorias técnicas e dos movimentos sociais, com vasta
experiéncia na elaboracdo de projetos para o morar coletivo, sdo unanimes em
reconhecer os limites que esse processo tem no enfrentamento da ideologia da casa
propria, extremamente enraizada nas classes populares, em todos 0s paises latino-

americanos.

As ferramentas para enfrentar essa cultura precisam ser ampliadas e aprimoradas. As
primeiras experiéncias em mutirdo autogerido em S&o Paulo, representadas nesse
Didlogo pelas assessorias técnicas Usina, Peabiru e Integra, tratam o projeto de
arquitetura e urbanismo ndo como um processo técnico de definicbes previamente

realizadas pelo arquiteto, mas como um processo de troca de experiéncias vividas e

desejos, que tem o potencial de agregar os moradores em torno de uma visdo comum
de futuro. As decisdes compartilhadas estabelecem uma relagdo de compromisso e de

pertencimento ao lugar.

As cooperativas habitacionais uruguaias, surgidas ainda nas décadas de 1960 e 1970,
inspiraram a formulacao dos primeiros mutirdes para a constru¢do de moradia no Brasil
no final da década de 1970. Em continuidade, essas experiéncias foram incorporadas a
politica publica do municipio de Sao Paulo entre os anos 1989-1992. Desde entdo, a
construcdo por mutirdo ampliou seu carater para a construgdo autogerida de
empreendimentos habitacionais e pela ocupacdo de prédios nas areas centrais das

grandes cidades brasileiras, realizadas pelos movimentos sociais de moradia.

Essas assessorias, dentre outras, implementaram um conjunto de acbfes para a
construcao do didlogo arquitetos-moradores, baseadas na pedagogia de Paulo Freire e
apoiadas em materiais que traduzem o desenho técnico em uma linguagem clara e
compreensivel pelos futuros moradores. Sao desenhos e maquetes que explicam o que
€ um parcelamento com destinacado de areas publicas e privadas, a relacdo entre a rua
e as casas, a maior ou menor presenca do carro nos espacos publicos. Todo esse

conjunto incorpora os desenhos feitos pelos proprios moradores.
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A partir do projeto e das novas formas de morar que ele propde, inicia-se a organizagéo
coletiva para a execucao da obra, que inclui a gestdo de recursos financeiros, técnicos

e humanos no canteiro. E um processo de formac&o e consolidacdo do sujeito coletivo.

No entanto, esse rico processo ndo tem a forca suficiente para manter a coesao social
dos grupos apés a “conquista” da casa prépria. Os participantes do debate sdo
unanimes em afirmar que, a partir do momento em que as obras séo entregues, ha um
arrefecimento desse espirito coletivo e as familias se voltam para o aparelhamento e a

manutencdo de sua moradia individual.

A apropriacdo dos espacos publicos € emblematica dessa mudanca de comportamento
dos moradores. Pelo depoimento de Jodo Marcos, da Usina, tomando o caso do projeto
do COPROMO!, em alguns casos 0s usos coletivos previstos em projeto foram
mantidos, como no caso de galpfes de obra pensados para serem utilizados como
equipamentos sociais (creches, por exemplo). Em outros casos, no entanto, 0s espagos
livres pensados como pracas e areas de lazer para as criangas acabaram sendo
apropriados por estacionamentos individuais.

Outras experiéncias testemunham a tensdo que se estabelece entre o individual e o
coletivo, quando o acesso a moradia se da através da propriedade privada. No caso das
ocupacdes de prédios na area central de Sao Paulo, parte dos ocupantes entende a
ocupacao como uma situagdo proviséria que tem por objetivo a conquista da casa
propria. Outra parte, no entanto, tem na ocupagdo um processo politico que vai além da
conquista individual da moradia e abrange a conquista de um direito coletivo, social e

humano, que é o direito a moradia.

Para Alexandre Hodapp, da Peabiru, assessoria técnica que desenvolve projeto de HIS
para o Hotel Cambridge, a ocupagdo de prédios vazios pelos movimentos sociais
fomenta a organizacéo das familias, que dividem as tarefas e despesas de manutengéo
dos prédios. Essa organizacdo pode se tornar, inclusive, referéncia para modelos de

propriedade coletiva.

J& para Kim Hoffmann, pesquisadora sobre formas coletivas do viver, as familias
ocupam os prédios por necessidade e nao por desejo de viver coletivamente. Para ela,
0 controle excessivo das liderancas dos movimentos sociais sobre 0 uso dos espacgos
coletivos tem o efeito de arrefecer, mais do que fomentar, a participagdo dos moradores.
No inicio das ocupacdes, o uso dos espacos coletivos é intenso. A medida que s&o

executadas as melhorias necessarias a adaptacdo dos apartamentos, a convivéncia

' Copromo — Coooperativa de Promog&o da Moradia de Osasco.

13



rauuspe CitiesAlliance €5 yahi % %k
Cities Without Slums m Egeh!xgatnidad Sasp .msp

diminui e os conflitos sobre a gestdo condominial aparecem. Em ocupacfes mais
antigas, as mudancas na composicao dos moradores geram perda de lagos e coesdo
social. Para ela, uma alternativa seria a recuperacao de espacos de co-housing, como

por exemplo, almoc¢os coletivos em determinados dias da semana.

Para Fabricia e Renata Coradin, responsaveis pelo projeto de loteamento habitacional
de interesse social Caema Il em Diadema, a grande maioria das familias optou por lotes
individuais do que apartamentos, para garantir um controle mais independente de seu
espaco de moradia. Enquanto o projeto elaborado, as familias permanecem mobilizadas
e unidas. A partir do momento em que a familia recebe o lote, a organizacao se perde

e o loteamento vai se tornando precario.

Para Leticia da Fundasal e Rafael, da Peabiru, ndo é possivel combater a ideologia da
casa propria sem entender que, para familias pobres vivendo em paises com sistema
previdenciério fragil, a casa representa patriménio e poupanca. Trata-se de uma questao
estrutural da economia, que ndo tém como ser enfrentadas através de projetos

arquitetbnicos ou urbanisticos.

Nesse sentido, Edésio Fernandes propde que o modelo de producdo da habitacdo por
autogestao deve ser alinhado a um modelo de propriedade fundiaria que Ihe sustente e
gue, neste sentido, também seja comunitario. Para Evaniza, da UMM, modelos
alternativos de propriedade comunitaria tém entrado na pauta de debates dos
movimentos organizados por moradia. Mas h& ainda um longo caminho a percorrer,

para que a ideologia da casa propria seja descontruida entre a populagéo.

No Uruguai a propriedade comunitaria e a producdo por mutirdes autogeridos é
predominante, atingindo 90% da producao total de habitagdo social. Essa experiéncia
tem sido referéncia experiéncias semelhantes em toda a América Latina. No entanto, é
necessario considerar que, na economia do pais, 0 amparo social € maior e a populacao
n&o precisa contar com a moradia como uma poupanca futura. Neste sentido, é possivel
adotar essas referéncias, desde que consideradas as especificidades sociais e

econdmicas de cada pais.

Uma alternativa de articulacéo entre propostas de projeto e base fundiaria para garantir
0 bem comum, é lembrada por Margareth, do Instituto P6lis. No caso de areas publicas,
a Concessdao de Direito Real de Uso de iméveis publicos possibilita que as familias
tenham acesso a imdéveis publicos bem localizados, sem necessariamente terem a

propriedade individual.

Hé& ainda um aspecto do projeto que deve ser considerado para o sucesso da vida em

coletividade e da gestédo dos espagos comuns.
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Segundo Celso Sampaio, € necesséario estabelecer um limite para o tamanho dos
condominios que atenda, a0 mesmo tempo, a viabilizacdo econbmica de uso de
terrenos centrais mais caros, e que possibilite a melhor gestdo dos condominios pelos
moradores. Uma diretriz importante para a producdo de empreendimentos habitacionais
de interesse social é selecionar vazios urbanos de pequenas dimensdes, para a

producao de condominios menores.

A definicdo das diretrizes de programas habitacionais pelo Estado compds um segundo

bloco de conteldos trazidos pelos participantes.

2.4.2. Projetos para a integragao entre casa e cidade

Para o professor de projetos e urbanista Valter Caldana, os programas habitacionais
publicos devem propor diretrizes de projeto que fomentem a integragcéo entre espacos
condominiais e 0s espacos publicos da cidade, através de cal¢cadas adequadas, acesso
facil por transporte coletivo e conexdo com 0s espacos publicos de convivéncia do

entorno.

Neste sentido, é necessario viabilizar o financiamento de empreendimentos de uso
misto, com atividades de comércio e servicos no térreo. Um exemplo dessa utilizacéo
foi lembrado por Nazareth, moradora da Ocupacédo Sdo Jodo, na qual o andar térreo é
utilizado como centro cultural para a mostra da producéo de artistas locais e como uma

praca para as criangas brincarem.

O panorama sobre os projetos para o compartilhamento aqui apresentado aponta a
necessidade de investigar novos caminhos para a atividade projetual, que devem incluir
alternativas de propriedade ou posse comunitaria da base fundiaria, para que os
espagos comuns sejam preservados da apropriacdo individualizada, caracteristica dos
processos de aquisicdo individual da moradia. Em outras palavras, o projeto deve
integrar as configuragdes do espacgo construido as formas juridicas de gestéo coletiva
do patrimbénio imobilidrio. Acredita-se que assim, 0s avanc¢os conquistados nas
metodologias de projetos coletivos entre arquitetos e moradores podem ser
consolidados quando da apropriacao cotidiana dos espacos construidos. No entanto, a
formulacdo de propostas de propriedades comunitarias, tema da proxima roda de
conversa, depende da articulacdo entre movimentos sociais, arquitetos e poder publico

para a formulacdo de programas e financiamentos que contemplem essa alternativa.

2.4.3. Projetos para a reformulacéo de diretrizes dos programas habitacionais
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Este tema surgiu como central na roda de conversa. As limitacbes impostas pelos
programas habitacionais publicos foram enfatizadas como entraves a disseminacao da
cultura do compartilhamento e da gestéo de espacos coletivos, sejam condominiais ou

publicos.

A primeira limitacdo se refere a base fundiaria das habitacdes. Segundo Evaniza (Brasil)
e Juan Carlos (Peru), os programas publicos ndo financiam empreendimentos em
propriedades comunitarias. A ideologia da casa propria é reforcada e promovida pela
acao do Estado. A UMM iniciou um debate com os movimentos a ela vinculados sobre
modelos de propriedade comunitéria, para contribuir com a revisdo dos programas de

financiamento habitacional.

No Peru, a familia s6 recebe subsidio por parte do Estado se tiver uma propriedade
privada. A politica de regularizagdo fundiaria de assentamentos informais em larga
escala, com a emissao de titulos individuais de propriedade, tinha por objetivo garantir
0 acesso das familias a microcréditos para reforma ou construcdo de imdveis e para a
instalagdo de micro empreendimentos, estimulando o crescimento das economias
locais. No entanto, essa politica ndo foi bem-sucedida e, ao mesmo tempo, acabou

cerceando o surgimento de empreendimentos comunitarios.

Além do modelo, um outro ponto que influencia a elaboracéo de projetos se refere ao
valor dos financiamentos. Segundo depoimento do arquiteto Adelcke, no caso do
Programa Minha Casa Minha Vida, os valores financiados para a Faixa 1 inviabilizam a
producdo em éareas valorizadas dos centros urbanos. Os empreendimentos dessa
modalidade s&o produzidos em larga escala, sem a participacdo da comunidade no
debate de projeto e em terrenos mais baratos nas periferias das cidades. Para a
producdo em areas centrais, € necessario contar com prédios publicos. Neste caso, vale
lembrar que a produgé&o do empreendimento Dandara, na area central de S&o Paulo, s6
se viabilizou no PMCMV gracas a utilizacdo do instrumento da Concessao de Direito

Real de Uso para os moradores.
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3. PROPRIEDADES COMUNITARIAS

Participaram dessa Roda de Conversa

Renato Cymbalista — mediador

Alejandra Bruschi, pesquisadora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de S&o Paulo

Edésio Fernandes, professor de direito urbanistico e ambiental da University College
London e professor visitante em diversas universidades brasileiras.

Emil Lewinger — FICA — Fundo Imobiliario Comunitario para o Aluguel
Evaniza Rodrigues, dirigente da Unido Nacional dos Movimentos de Moradia

Kazuo Nakano, professor do Instituto da Cidade, da Universidade Federal de Sao
Paulo

Leonardo Cisneiros, Direitos Urbanos, Recife
Leticia Martinez, Fundasal — Fundacion Salvadorefia de Desarollo y Vivienda Minima
Margareth Matiko Uemura — Instituto Poélis

Mariana Schiller — pesquisadora do Laboratério da Cidade, da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo

Marina Grinover — professora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo

Patryck Carvalho, arquiteto urbanista, Caixa Econémica Federal

Paula Santoro - professora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
de S&o Paulo

Rosalind Greenstein — Professora do Departmento de Politicas Urbanas e Ambientais
da Tufts University, USA.

Rosane Tierno — advogada, consultora especialista em direito urbanistico

3.1 Experiéncias latino-americanas, norte-americanas e europeias

Esta roda de conversa trata das alternativas implementadas em paises e cidades
europeias, latino-americanas e norte-americanas para a aquisicdo ou titulacdo

comunitaria de terras para a producao habitacional de interesse social.

Uma dessas alternativas é a das chamadas Community Land Trusts, implementadas
nos EUA desde os anos 1960. Neste modelo, uma organizagdo sem fins lucrativos
adquire terra e as concede, mediante arrendamento de longo prazo (em geral 99 anos,

renovaveis), a individuos ou grupos que constroem ou reformam suas casas. E um
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requisito deste modelo que as casas sejam destinadas ao publico de menor renda e que
permaneca por tempo indeterminado como habitacdo social. As regras de contrato
impedem a revenda do terreno, retirando-o, por assim dizer, do mercado imobiliario
especulativo e possibilitando a permanéncia das familias em localidades valorizadas.
Como um instrumento que se aprimora nas lutas sobre o uso e o controle do espaco
urbano, nos EUA as Community Land Trusts se multiplicaram ap0s a crise financeira e
do mercado de hipotecas de 2008, que provocou uma avalanche de despejos para a

retomada de imdveis por inadimpléncia.

Nas cidades europeias, experiéncias de propriedade comunitaria também vém sendo
realizadas. Em Berlim, ainda que ndo exclusivamente para moradias populares, essas
experiéncias ganharam impulso nos ultimos quinze anos. Nelas, novas formas de
habitar e compatrtilhar espacos comuns sdo projetadas em terrenos adquiridos por
arrendamento de longo prazo, como as Land Trust Communities, a exemplo do

empreendimento residencial Spreefeld, recentemente implantado em Berlim.

No contexto latino-americano, o poder publico tem implementado avancos na regulacéao
do mercado imobiliario, buscando garantir a permanéncia da populagéo de baixa renda
em areas urbanizadas. No Brasil, os instrumentos que garantem as zonas especiais de
interesse social (ZEIS) tém sido aplicados para garantir reservas de terra para a
provisdo habitacional. Dentre outras medidas, essas ZEIS preveem a destinacdo de
terrenos para a construcdo de empreendimentos de habitag&o social, com porcentagem

definida para faixas mais baixas.

Outras formas de regular o mercado se ddo através do controle publico de seu
patriménio imobilirio, seja através de gestao publica de um parque destinado a locagéo
social, seja através de concessao de direito de uso de imdveis publicos, a exemplo de
empreendimentos habitacionais implantados na area central de S&o Paulo. As
concessoes de direito de uso e especial para fins de moradia aplicadas na regularizacdo
fundiaria de assentamentos informais em terrenos publicos tém sido utilizadas sob a
Otica da titulacao individual. No entanto, tém um potencial pouco utilizado pelas politicas

publicas de controle comunitario das areas publicas, com fins sociais.

Quando aplicado as areas particulares, o controle comunitario é ainda bastante
incipiente na América Latina. No Brasil, uma experiencia bastante pontual e fomentada
pelo poder publico ocorreu em S&do Paulo, durante a gestdo 1989-1992, pela qual

associacdes de moradores em cinco corticos compraram coletivamente o imével onde
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moravam para a reconstrucédo de suas moradias no mesmo local?. Foi uma experiéncia
pioneira que, no entanto, levou mais de dez anos para ser concluida, em funcdo de

descontinuidades administrativas.

Em Porto Rico, as oito comunidades que se instalaram ao longo do Canal Martin Cafio,
na capital San Juan entre os anos 1920 e 1950, vém lutando ha anos para conquistar a
urbanizacdo dessa area que é formada por assentamentos precarios onde 26.000
habitantes vivem sem sistema de esgotamento sanitario. Como o canal é afluente da
Baia de San Juan, a ocupacdo precaria de vastas areas de mangue causou O
assoreamento do canal, reducéo da velocidade de escoamento de agua, morte do rio.
A cada chuva as aguas poluidas deste canal invadem as casas, causando doengas. O
projeto ENLACE, de urbaniza¢cédo das areas, vem sendo implementado pelo governo,
com participacdo da comunidade. Esta constituiu um fundo imobiliario comunitério, que
administra todas as terras publicas na area do Distrito de Planejamento Especial
(equivalente a um zoneamento de especial interesse social), num total de 200 acres,
equivalentes a 809.371m?. Assim como nas Community Land Trusts, os moradores
detém a propriedade da construcdo de suas casas, mas ndo a da terra, que permanece
por tempo indeterminado em poder da comunidade.

E possivel estabelecer um paralelo entre essa experiéncia porto-riquenha com as
experiéncias brasileiras de regularizacdo de moradias em assentamentos precarios
implantados em terrenos publicos por meio da concesséo do direito real de uso ou da
concessao de uso especial para fins de moradia. No caso porto-riquenho, além de
resolver o vacuo na titulagdo desta &rea publica de antiga varzea e mangue, a
propriedade comunitaria evita que a populagéo pobre seja expulsa da regido apos a
concluséo das obras de saneamento do Canal Martin Pefia, nos processos tradicionais
de gentrificagcdo. Ja a experiéncia brasileira ndo conta com a titulagdo comunitéria, que

permanecem como patrimdnio publico.

Em El Salvador, a Fundasal — Fundacion Salvadorefia de Desarollo y Vivienda Minima,
uma entidade ndo-governamental sem fins lucrativos, implementou as experiéncias de
aquisicao comunitaria de terras por moradores de assentamentos precarios no entorno

da capital San Salvador.

No Brasil, as experiéncias de propriedade comunitaria referem-se, em sua maior parte,
ao reconhecimento de comunidades tradicionais — terras indigenas e quilombolas.

Algumas comunidades quilombolas situam-se em territérios urbanos, como o Sacopa,

2 A produg@o de novas unidades habitacionais foi de: i) Casardo do Carmo — 25 unidades, ii) Vilinha 25 de Janeiro —
33 unidades, iii) Eiras Garcia — 15 unidades; iv) Pedro Facchini — 12 unidades e v) Imoroty — 8 unidades.
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no Rio de Janeiro. E importante avaliar se esses instrumentos, quando aplicados a areas
urbanas, podem ser capazes de evitar o deslocamento de moradores de baixa renda
para areas mais periféricas e menos estruturadas, em funcdo dos processos de
valorizacdo imobiliaria com consequente gentrificacdo. Os movimentos sociais por
habitacdo tém formulado hip6teses e propostas para a implantacdo de propriedades
comunitarias, a partir das experiéncias de autogestado da construcdo da moradia por

mutirdes e das ocupacdes comunitarias de prédios vazios em centros urbanos.

Além da propriedade comunitaria stricto sensu, o Estatuto da Cidade prevé que a
propriedade coletiva por ser instituida por meio de dois instrumentos: o usucapiao
urbano coletivo e a concesséo especial de uso coletiva para fins de moradia. Ambos
com titulos de posse validos para transacao. Nestes casos, € importante avaliar se sua
aplicacdo resulta em estabilidade efetiva da populacéo de baixa renda, moradora nos

assentamentos precarios.

O modelo proposto em S&do Paulo pelo FICA (Fundo Imobiliario Comunitario para
Aluguel) é semelhante ao das Community Land Trusts, aplicado inicialmente em
pequena escala. A propriedade do imével fica em nome de uma associacao, que tem a
missdo de salvaguarda-lo e preserva-lo da especulacdo imobiliaria sem, contudo,
exercer nenhum direito sobre o(s) imével(is). O desafio para a aplicacao deste modelo
na area central de Sdo Paulo é tornar-se alternativa as politicas publicas de locacao

social e ganhar escala de atuacao.

Associar iniciativas comunitarias a financiamentos publicos para provisao habitacional
pode representar uma alternativa bastante viavel para proteger os investimentos
publicos na habitagdo de baixo custo e prevenir sua apropriagdo pelo mercado
imobiliario privado, rompendo com o dominio do capital e da propriedade privada sobre

a habitacdo social e a cidade como um bem comum.

3.2. Contribuicdes da roda de conversa

As experiéncias realizadas apontam alguns desafios para sua aplicacdo em maior
escala em politicas publicas habitacionais. O debate em torno desses desafios e

propostas esta registrado em blocos tematicos a seguir.

3.2.1. A consolidacao de sujeitos coletivos

Por sua atuacdo como coordenadora nacional da Unido Nacional dos Movimentos de

Moradia, Evaniza Rodrigues traz uma reflexdo baseada em mais de trinta anos de
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militincia em movimentos de moradia. Para os movimentos, ha uma questao de fundo
que se coloca como o grande desafio no avanco dos direitos sociais € humanos nos
paises latino-americanos - a constru¢do e a consolidacdo dos sujeitos coletivos, que
parte da legitimidade dos participantes do grupo e do reconhecimento externo, dos
demais setores da sociedade, da legitimidade de acdo dessa comunidade. Para
Evaniza, atualmente ha um crescimento dos processos de criminalizacdo dos sujeitos
coletivos. Agentes financeiros como a Caixa Econ6mica Federal, apesar de financiarem
programas publicos de habitacdo de interesse social h4 muitos anos, ainda néo
compreendem a importancia de reconhecer a associacdo de moradores como esse
sujeito coletivo com direitos garantidos. O associativismo é desestimulado pelo poder
publico, que concentrou o atendimento no modelo de producdo de unidades para
aquisicao privada individual. Em algumas experiéncias latino-americanas, como a da
Fundasal, em El Salvador, o sujeito coletivo é protagonista e a propriedade ou titulagcao
comunitaria é que garante a seguranca na posse e a defesa aos processos de
gentrificagdo. O processo de legitimagdo do sujeito coletivo pela sociedade é um
processo politico mais amplo, que precisa ser recuperado.

3.2.2 TitulacgBes coletivas de &areas publicas

As cidades latino-americanas apresentam um alto grau de informalidade de diversas
naturezas. Apesar da escala e abrangéncia do problema, as solu¢des propostas sao
sempre individuais. Porém, a concessao de titulos individuais demanda do poder publico
um grande esfor¢o de gestdo das transacgfes desses titulos, que esta acima de suas
capacidades operacionais. A titulagdo coletiva € uma alternativa mais viavel do ponto
de vista operacional. Além disso, segundo o Professor Kazuo Nakano, o poder publico
poderia implementar um processo de gestéo para incluir a populagdo em programas de
geracdo de emprego e renda. Os moradores dessas areas poderiam ser beneficiarios
de um conjunto de politicas de desenvolvimento econdmico e social, justamente por
habitarem uma area publica. O governo poderia se associar a entidades n&o

governamentais e estabelecer um processo de gestao social do patrimdnio publico.

Segundo depoimento do Professor Edésio Fernandes, o mercado imobiliario informal
nos assentamentos precarios brasileiros é autorregulado, incorpora solucdes coletivas
de propriedade e conta, inclusive, com o apoio de cartérios informais. Essas transacdes
resolvem questdes de ordem pratica, do cotidiano dos moradores. Para ganhar escala

nos processos de regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios e informais,
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juristas, urbanistas e gestores publicos devem considerar essas solugbes para a

formulacao de novos instrumentos de titulacédo coletiva.

De fato, o Estatuto da Cidade ja conta com a usucapido especial urbana coletiva e a
concessao especial de uso coletiva para fins de moradia, ambas com titulos de posse
validos para transacao. Nas areas rurais e de protecdo ambiental, ha ainda o Termo de
Autorizacdo de Uso Sustentavel, outorgavel a comunidades de pescadores, ribeirinhos,
entre outros, pelos quais as familias podem usar as areas sem aquisi¢ao de direito real
e, portanto, sem comercializar os titulos. E um instrumento ja utilizado para defender a

permanéncia das comunidades nos locais, contra o avanco dos grileiros.

As politicas publicas podem e devem avancar no uso desses instrumentos. Titulos
coletivos sdo mais propensos a garantir a permanéncia da populacdo no local, mas é
necessario aprofundar a avaliacdo sobre a real protecdo que esses titulos podem

fornecer as familias, com relagédo aos processos especulativos do mercado formal.

Ha, no entanto, algumas resisténcias a titulacdo coletiva, ndo s6 por parte dos
moradores. Segundo Patryck Carvalho, a Caixa Econ6mica Federal, maior agente
financeiro de programas habitacionais no Brasil, ainda se recusa a aceitar os titulos
coletivos de concessao como garantia aos financiamentos. Por sua vez, os Cartérios de

Registro de ImOveis se recusam a registrar esses titulos.

Para o Professor Edésio Fernandes, é preciso desmistificar a seguranca (ilusoria) dos
titulos de propriedade, para avancar na aplicagdo dos titulos de concessdo. Na
Inglaterra, por exemplo, 99% da populacdo ndo tem propriedade privada plena. A
exemplo dos titulos citados pelo Patryck, a seguranga ndo estd na propriedade

individual, mas na coletiva.

3.2.3. Propriedades coletivas e mercado imobiliario

Atitulagcdo e a propriedade coletivas de terra representam um entrave a comercializagdo
das terras no mercado imobiliario. As experiéncias trazidas ao debate pelos
participantes - Land Trust Communities nas cidades americanas e titulagdo coletiva de
terra publica em El Salvador — demonstram que essas terras permanecem a margem
da dinamica do mercado imobilidrio e acabam garantindo a permanéncia nos locais de
moradia, inclusive durante processos de valorizacdo imobiliaria do entorno, seja por

implantacdo de novas redes de infraestrutura ou outras razoes.

No caso das Land Trust Communities, Rosalind Greenstein citou o exemplo de

Summerville, em Massachusetts, onde antigas areas industriais passaram a ser

22



rauuspe CitiesAlliance €5 yahi % %k
Cities Without Slums m Egeh!xgatnidad Sasp .msp

ocupadas por empreendimentos residenciais. O processo de crescente valorizacdo
imobiliaria fez com que os artistas locais ndo conseguissem arcar com o0s aluguéis das
areas a eles destinadas. Os artistas se organizaram para a compra coletiva e

conseguiram permanecer no local.

Durante o debate Renato Cymbalista apresentou a recente implementacao do FICA —
Fundo Imobiliario Comunitario para o Aluguel, cuja associacdo mantenedora propde
adquirir apartamentos e registra-los como propriedade da Associacdo para
posteriormente aluga-los a preco de custo para familias de baixa renda. A primeira
unidade j& foi adquirida e sera alugada por R$320,00, valor bem inferior aos R$1.300,00
cobrados no mesmo prédio e ha mesma regido. A primeira familia sera selecionada a
partir de critérios de local de trabalho (centro) e renda (até 2 salarios minimos). A partir
da ampliacdo da experiéncia sera possivel avaliar o impacto dessa experiéncia no valor
dos aluguéis da regiao. A experiéncia também pode ser utilizada como exemplo para a
formulagdo de programas de aluguel social em apartamentos isolados, em prédios das
areas centrais de grandes cidades.

Leticia Martinez ressalta que o trabalho desenvolvido pela Fundasal com as
comunidades em El Salvador parte das contradicées e conflitos entre duas concepc¢des
de moradia — uma que a trata como direito social e outra, como mercadoria — para
justificar a escolha da propriedade comunitaria em seus projetos. Esses projetos
contribuiram para a formulacdo de politicas nacionais, com a implementacdo de uma
lei, que inclui alternativas de financiamento para este tipo de propriedade. Até entdo o
financiamento priorizava a empresa construtora, que ficava com os subsidios. A partir
das novas formas de financiamento para propriedades coletivas, os subsidios passaram
a se dirigir aos moradores. Nestes casos, a escritura do terreno fica em nome da
associacdo e os moradores tém o direito de usar e gozar da propriedade, mas nao

comercializar.

Paula Santoro fez o contraponto com o exemplo da cidade de Séo Paulo, onde uma
PPP (Parceria Publico Privada) esta sendo implementada pelos governos municipal e
estadual. Os terrenos publicos entram como contrapartida dos investimentos privados,
confrmando o subsidio publico a empresas, ao contrario das experiéncias

salvadorenhas, em que os terrenos sao destinados a associacdes sem fins lucrativos.
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3.2.4. Arranjos institucionais para propriedades comunitarias

E consenso que deve haver uma mudanca de mentalidade nos agentes promotores e
financeiros para a assimilacédo da propriedade comunitaria nos programas habitacionais

publicos.

E necessario também fortalecer os sujeitos coletivos — sejam eles movimentos sociais,
ou associacdes como as que gerem o FICA, seja através da criacdo de mecanismos de
financiamento a propriedades coletivas, seja através da cultura do financiamento

coletivo a fundos imobiliarios como o FICA.

Neste sentido, a contribuicAo da academia € fundamental, seja na participacdo em
trabalhos comunitérios, seja na elaboracdo de estudos técnicos especificos para avaliar
o comportamento das propriedades comunitérias em relacao a dindmica imobiliaria das
regides onde se inserem. H& ainda um conjunto de investigacdes sobre mecanismos de
financiamento, que podem contribuir para a reformulacdo das politicas atuais, de modo
a incluir o financiamento publico a empreendimentos habitacionais em propriedades

comunitarias.

Um outro ponto importante sobre a articulagdo institucional entre entes publicos e
privados diz respeito a gestdo do patriménio imobiliario publico. A destinagdo desses
imoveis deve priorizar o interesse publico e, por essa razdo, deve se submeter ao
controle legal publico. Na grande maioria das cidades latino-americanas, essa
destinacé@o nédo é feita de forma transparente. Muitas vezes, ainda, acaba privilegiando
interesses privados, quando deveriam servir para alavancar programas habitacionais de

interesse social em areas bem localizadas.

Por fim, Professor Edésio Fernandes ressalta que as alternativas de propriedade séo
legitimadas atraveés de processos sociais e politicos, estabelecidos na relacdo entre
Estado e sociedade. Os paises anglo-saxdes, por exemplo, contam com uma cultura da
filantropia que favorece a formacdo de entidades de apoio mutuo. Na Espanha, as
cooperativas bascas foram fundamentais para o enfrentamento da crise econémica
vivida nos anos 2010. No caso brasileiro, o conceito de publico se reduz ao Estado.
Porém, é necessario constituirmos um sentido de publico que va além do Estado, e
nesse sentido experiéncias como o FICA sdo exemplares, podendo cooperar ha gestao

de imOveis ociosos para programas publicos de aluguel social.

Além disso, a regularizacdo de areas ocupadas deve ganhar escala sem deixar de se
fundamentar em acfes integradas de urbanizacdo e de prevencdo de formacdo de

novas ocupacdes irregulares.
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Os participantes todos concordam que a formulagdo de alternativas a propriedade
privada individual depende de uma articulacdo entre varias frentes de luta e de

formulacao tedrica e juridica, dentro e fora do Estado.

4. IMOVEIS PUBLICOS E PRIVADOS PARA POLITICAS PUBLICAS

Participaram dessa Roda de Conversa

Tereza Herling — mediadora

André Kwak, economista e especialista em politicas urbanas e habitacao social
Ariel Sosa, Habitat para a Humanidade, Argentina

Débora Ungaretti — advogada, pesquisadora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo
da Universidade de S&o Paulo

Fabio Custodio — pesquisador sobre o tema da funcéo social da propriedade, da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo

Fernando Bruno - advogado, consultor em direito urbanistico
Guido Borasino, Ministerio de Vivienda, Peru
Juan Carlos Calizaya, Cenca — Instituto de Desarollo Urbano, Peru

Kazuo Nakano, professor do Instituto da Cidade, da Universidade Federal de Sdo
Paulo

Leonardo Cisneiros, Direitos Urbanos, Recife
Marcela Arruda — arquiteta membro do Coletivo A Cidade Precisa de Vocé
Margareth Matiko Uemura — Instituto Pélis

Nara Argiles — professora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Paulista

Patryck Carvalho, arquiteto urbanista, Caixa Econémica Federal

Renato Cymbalista — professor da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo e membro do FICA — Fundo Imobilidrio Comunitério para o
Aluguel

Rosana Denaldi, professora da UFABC — Universidade Federal do ABC

Socorro Leite, Direitos Urbanos, Recife
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4.1. Instrumentos de aquisi¢cdo e gestdo de imdveis publicos e privados

Os padrdes de urbanizacéo brasileiros e latino-americanos sdo marcados pela retencao
especulativa de terras urbanizadas, que gera vazios e descontinuidades urbanas em
areas intermediarias e periféricas da cidade, bem como subutilizacdo ou abandono de
edificacbes em areas bem providas por servicos, equipamentos e infraestruturas
urbanas. Ao mesmo tempo em que perdem populacdo nas areas centrais, a urbanizacao

das capitais latino-americanas avanga sistematicamente em dire¢éo as suas periferias.

Mais recentemente, as areas centrais de algumas grandes cidades tém recebido novos
moradores. Essa “retomada da cidade” tem duas faces. De um lado, os novos
moradores de areas centrais sdo representantes da classe média, que conseguem
acessar habitacdes produzidas pelo mercado imobiliario. De outro lado, sédo
representantes das classes populares de baixa renda que, por ndo contar com politicas
habitacionais inclusivas em larga escala, moram de forma precéaria em favelas, corticos

e ocupacodes.

Propostas de recuperacdo de importante patriménio histérico e cultural e de
repovoamento dessas areas tém sido elaboradas por governos nacionais e locais,
algumas delas contando, inclusive, com aportes financeiros do Banco Interamericano
de Desenvolvimento — BID. Porém, ainda é um grande desafio a recuperagédo daqueles
imdéveis mantidos ociosos ou subutilizados por seus proprietarios para uso habitacional

social ou com usos econdbmicos, ambientais e culturais.

No Brasil, a figura juridica da fung&o social da propriedade urbana foi promulgada pela
Constituicdo de 1988 e regulamentada pela Lei Federal 10.257 de 2001, conhecida
como Estatuto da Cidade. O principio inerente a esta figura € a de que “o interesse social
e cultural coletivo deve prevalecer sobre o direito individual de propriedade e sobre os

interesses especulativos™.

Para ativar a fungéo social dos iméveis mantidos ociosos ou subutilizados, o regramento
juridico brasileiro prevé trés instrumentos, a serem aplicados sucessivamente: i) o
parcelamento, utilizacdo e edificacdo compulsérios, i) o imposto predial e territorial
progressivo e iii) a desapropriagdo do imovel com pagamento em titulos da divida
publica. Segundo a lei federal, no entanto, para serem aplicados esses instrumentos
devem fazer parte também do regramento municipal: 0 municipio deve demarcar, por

meio da lei que institui o plano diretor, as areas passiveis de receber estes instrumentos

3 SAULE Jr., Nelson. Direito Urbanistico: vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre. Sergio Antonio Fabris
Editor, 2007.
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e definir o conceito, os critérios e a tipologia para identificagdo de imovel ocioso ou
subutilizado para, posteriormente, regulamentar sua aplicacédo através de lei especifica.
Além disso, a operacionalizacdo pela prefeitura depende de estrutura e procedimentos
administrativos especificos, que devem ser regulamentados por decreto do poder
executivo. Apos identificar os iméveis ociosos ou subutilizados, a Prefeitura notifica os
proprietarios para que apresentem projetos para a utilizacdo do imével em até um ano
e 0s executem até 5 anos. Caso o proprietario ndo atenda esses requisitos durante esse
periodo, seu imovel tem o imposto predial e territorial urbano aumentado anualmente
em aliquotas progressivas até atingir o patamar de 15% do valor inicial, apds cinco anos.
Se, ainda assim, o imével ndo for utilizado, ele podera ser desapropriado pelo poder

publico com a utilizacao de titulos da divida publica.

No Brasil, 521 municipios previram a aplicagdo desses instrumentos em Plano Diretor.
Levantamento realizado pelo IPEA e Ministério da Justica selecionou 110 municipios
deste universo, com populacdo acima de 100.000 habitantes, para avaliar a real
aplicacdo dos instrumentos. Dos 110 municipios, 23 regulamentaram os instrumentos
em leis especificas, de forma a torna-lo aplicavel e apenas 8 de fato aplicaram os
instrumentos — Diadema, Santo André, Curitiba, Goiania, Palmas, Maringa, Sé&o
Bernardo do Campo e Sao Paulo. Quanto a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo,
apenas 3 desses municipios ja aplicaram o instrumento — Maringa, Sao Bernardo do

Campo e Sao Paulo.

Em S&o Paulo, ainda durante a elaboracdo do Plano Diretor, foi estruturado um
Departamento de Controle da Funcdo Social da Propriedade, vinculado a Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, com o intuito de orientar a aplicagdo do
instrumento preferencialmente em zonas especiais de interesse social, naquelas areas
da cidade estratégicas para o0 desenvolvimento urbano, como a Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana ou os Eixos de Estruturagdo da Transformacdo Urbana,
onde se incentivava o adensamento habitacional. Apds a promulgacéo do Plano Diretor,
em 2014, foi publicado o Decreto 55.638, de 30 de outubro de 2014, que regulamentou
o processo de aplicagao dos instrumentos. O municipio abriu ainda a possibilidade de o
proprietario realizar um Consorcio Imobiliario com a Prefeitura, transferindo o imével em
troca de unidades habitacionais produzidas pela propria Prefeitura (Lei Municipal
16.377, de 01 de fevereiro de 2016). Em fevereiro de 2017, o Departamento havia
notificado 1.366 imdveis (entre terrenos e prédios), sendo 214 subutilizados, 714 nao
utilizados e 438 nao edificados, totalizando mais de 2,6 milhdes de m? de terreno. O

Departamento mantém o monitoramento das notificacdes realizadas, para verificar o
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guanto desses imoveis passou a ser utilizado e em que momento aplicar o IPTU

progressivo.

A funcédo social também pode e deve ser aplicada aos iméveis publicos. No entanto, a
gestao publica desse patriménio ainda € bastante ineficaz. A falta de um mapeamento
das areas publicas é o primeiro e mais evidente sinal de que 0os municipios ndo tém uma
visdo estratégica e um plano de utilizacdo dessas areas, ainda que as demandas por

habitacéo, equipamentos sociais e areas verdes e de lazer sejam crescentes.

Para estimular o governo municipal de Nova York a divulgar a lista geral e destinar os
imoveis publicos a utilizacdo para fins comuns, a ativista e advogada Paula Segal
implementou o projeto 596 Acres. O projeto estabelece uma plataforma digital para
mapear as areas publicas ociosas e coloca cartazes simples e contundentes nessas
areas para avisar a comunidade de que aquele terreno estd ocioso. Essa simples
divulgacdo mobiliza as pessoas e coletivos da comunidade, que elaboram propostas
para sua utilizacdo e debatem com a prefeitura as formas para viabilizar seus projetos.
O potencial de mobilizacdo é tamanho, que esta iniciativa vem se reproduzindo em

diversas cidades do mundo.

A mobilizacéo pela utilizagdo das areas ativa novas formas de fazer politica urbana, a
partir das comunidades, especialmente as mais pobres, onde o poder publico ndo
implementa a necesséria rede urbana de equipamentos e espacgos publicos como
deveria. O uso comunitario de terras publicas ociosas tem um poder que vai além da
utilizacdo imediata daquela por¢céo de terra, e compreende toda uma nova forma de
projetar e viver a cidade, através do empoderamento das comunidades pela utilizag&do

de informagdes e ferramentas de projeto coletivo.
4.2. Contribuicdes da Roda de Conversa

4.2.1. Novas e velhas formas de retencéo especulativa de iméveis

Os participantes dessa roda iniciaram o debate apontando novas formas de retencdo
especulativa de imoveis. A retencdo em sua forma mais classica e tradicional é aquela
gue se refere a retencdo de terrenos vazios nos intersticios de malhas urbanas
consolidadas, que se valorizam a partir dos investimentos publicos na implantacao de
redes de infraestrutura. Em varias cidades latino-americanas e na maioria das
brasileiras, esse fendmeno é bastante presente. Nessas cidades, o perimetro urbano

avanca sobre &reas rurais, abrindo novas frentes de urbanizacdo rumo a periferias sem
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infraestrutura, especialmente de transporte coletivo. No Brasil, essa situacéo tende a se
agravar com a aprovacao da Lei Federal 13.465/2017, que regulariza loteamentos em
area rural como nucleos urbanos, sem que seja necessario aprovar a mudanca de

perimetro urbano através de Plano Diretor.

A esta forma mais tradicional de especulacéo imobiliaria, soma-se uma outra forma, que
ocorre sobre imdveis edificados ociosos, localizados em centros de grandes cidades,
que passaram por um processo de esvaziamento de seu uso habitacional. Podem ser
terrenos vazios utilizados para estacionamento ou edificios inteiros construidos e ndo
comercializados. No geral, sdo iméveis com dividas tributarias e trabalhistas, ou com
entraves fundiarios decorrentes de inventarios inconclusos. Mas podem ser
simplesmente imoveis fechados pela falta de interesse do proprietario em sua locagéo

ou venda.

Mas a dinamica imobilidria das grandes cidades mudou com o advento do capital
financeiro como um player fundamental dos processos de urbanizacéo e apropriacdo de
mais valias urbanas, principalmente nas grandes cidades globais do hemisfério Norte e
ja identificadas em algumas cidades do Sul global. A chamada “financeirizagdo” da
urbanizagcdo traz consigo um novo tipo de retencdo de imdéveis vazios — aqueles
construidos em regifes supervalorizadas das grandes cidades, com o propésito
primordial de servir como ativos patrimoniais e financeiros de grandes empresas. Nao
h& preocupacdo com o uso desses iméveis, que séo utilizados muito mais como lastro

de investimentos financeiros e menos para o0 aproveitamento adequado da terra urbana.

Sao empreendimentos com edificagfes que permanecem vazias, produzindo assim
uma cidade oca, esvaziada de sua funcao social, acirrando os processos de segregacao
socioespacial. Um exemplo apontado por Ariel é o bairro Puerto Madero, em Buenos
Aires, cuja renovagado consumiu investimentos publicos e privados de grande monta e
gue, no entanto, produziu um territério urbano sobrevalorizado e esvaziado de funcao,

uma vez que 70% de seus imdveis permanecem desocupados em 2017.

Para Ariel, Fernando Bruno e Kazuo Nakano, a ociosidade mudou de escala, de agentes
e de finalidade. E preciso caracterizar esse novo fendmeno, para construir instrumentos

de combate a especulacdo nesse novo formato.

Outro resultado da exploracéao do capital financeiro sobre os processos de construcao
e ocupacdo da cidade decorre do esvaziamento do estoque residencial recentemente
construido. A bolha imobiliaria americana, uma das responsaveis pela crise econémica
mundial em 2008, se espalhou globalmente, afetando paises como o México, em fungéo

da sinergia existente naquele momento entre os sistemas financeiros dos dois paises.
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Segundo Leonardo, s6 em Recife, estima-se a existéncia de 7.000 imOveis ndo
comercializados, em funcdo dessa crise. Trata-se de um fendmeno que demanda
mensuracdo e qualificacdo para a formulacdo de politicas especificas para seu

reaproveitamento nas cidades latino-americanas.

Se as formas de retencdo especulativa de iméveis se ampliam e diversificam com o
surgimento de novos agentes e dindmicas imobiliarias nas grandes cidades, o conceito
de funcéo social desses imdveis acaba sendo disputado politicamente pelos diversos

segmentos da sociedade.

4.2.2. Funcgao Social da Propriedade Privada

Tradicionalmente, o combate a retencdo especulativa de iméveis sempre teve como seu
antagonista primordial a defesa do direito a propriedade, dissociada da sua funcao
social. Na América Latina, o Brasil foi pioneiro na instituicdo dos principios da funcéo
social da propriedade na Constituicdo Federal de 1988 e de sua regulamentacéo através
do Estatuto da Cidade, pelos instrumentos do Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsérios. Passados quase vinte anos desde a aprovacgdo do Estatuto da Cidade,
esses instrumentos ndo foram amplamente utilizados pelos municipios brasileiros. Sua
aplicacdo foi avaliada em estudo realizado pela Universidade Federal do ABC, em

conjunto com o0s ministérios da Justica e das Cidades.

Dentre os resultados sobre a aplicagdo dos instrumentos, ja apresentados na primeira
parte deste capitulo, 0 mais emblematico e debatido nessa roda de conversa foi a
captura dos iméveis notificados pelo mercado imobiliario e sua destinagdo a uma outra
faixa de renda que néo aquela atendida pelos programas de HIS, a exemplo de Maringa.
Os imoveis notificados acabam sendo disputados por diferentes setores envolvidos
captura dos iméveis notificados pelo mercado imobiliario e sua destinagdo a uma outra
faixa de renda que ndo aquela atendida pelos programas de HIS, a exemplo de Maringa.

com a producao habitacional, seja do mercado imobiliario seja dos movimentos sociais.

E, consequentemente, o conceito de fungdo social esta em disputa também. Ao ocupar
imoveis 0ciosos, 0s movimentos sociais demonstram o nao cumprimento da fungéo
social daqueles imoveis. Porém, para além de movimentos de ocupacéo e resisténcia,
0 poder publico municipal tem a prerrogativa constitucional de ordenar a ocupacao do
seu territério e, portanto, de fazer valer a funcao social desses imoéveis. Mas qual funcéo

social?

E necessario que o poder publico defina com clareza de que fungéo social esta tratando

gquando aplica os instrumentos e qual sua estratégica urbanistica para alcancar esse
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objetivo, no ambito territorial e ao longo do tempo. Se a fung¢éo social é atender familias
sem condi¢Bes de acessar aos produtos do mercado imobiliario, uma estratégia pode
ser aplicar os instrumentos em Zonas Especiais de Interesse Social, por exemplo. No
municipio de Sao Paulo, o Plano Diretor Estratégico sancionado em 2014 e o Decreto
regulamentador da aplicacdo dos instrumentos da PEUC apontaram uma estratégia
urbana clara — notificar imoéveis nas regibes da cidade onde se pretendia um

adensamento habitacional maior e nas ZEIS.

Porém, a maioria das cidades latino-americanas ainda enfrenta um conjunto de desafios
para a aplicacdo desses instrumentos. No Peru, Guido aponta que ndo ha cadastro de
imoveis que permita uma avaliagcao precisa sobre a quantidade de iméveis desocupados
em suas cidades. Estimativas sobre a vacancia de iméveis apontam indices que variam
de 5,9% a 10,8%, conforme a cidade. O primeiro passo € produzir informacdes
confiaveis e precisas sobre o fenbmeno, para que se possa formular politicas de
fomento ao cumprimento da funcdo social da propriedade. Atualmente o governo
peruano vem estudando dois instrumentos para fomentar a utilizagdo desses iméveis
pelo mercado: o zoneamento inclusivo (semelhante as ZEIS), e direitos adicionais de

transferéncia de potencial construtivo.

Todos concordam, no entanto, que a aplicagdo dos instrumentos desvinculada de
investimentos concretos para sua utilizacao pelas politicas publicas é ineficaz e acaba

penalizando o proprietario do imovel.

4.2.3. Func&o Social das Areas Publicas

Os desafios para o cumprimento da fungdo social das areas publicas séo ainda maiores,
se comparados aos avancos ja obtidos na regulagdo da fungdo social de imdveis

privados.

O principal deles é o conhecimento do estoque e a democratizacdo do acesso a esta
informacé&o pela sociedade. Nas pequenas e médias cidades este problema se agrava.

N&o ha inventéario, ndo hé classificacdo, nem propostas de utilizacdo das areas publicas.

Nas grandes cidades, as politicas recentes de destinacdo de areas publicas, muitas
delas extremamente valorizadas para ancorar fundos de participacdo em parcerias
publico-privadas tém naturalizado a composicdo dos lucros empresariais sem 0
necessario debate publico sobre a pertinéncia e a eficacia dessas designagdes. A falta
de informacdes e de planos de gestao de areas publicas contribui para a auséncia do

debate publico sobre a fungéo social desse patrimbnio comum da sociedade.
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Patryck Carvalho trouxe para o debate exemplos de destinacdo de areas publicas
federais, sem o0 necessario debate sobre a finalidade social dessas a¢bes, como a
privatizacdo de infraestruturas publicas de energia elétrica, producéo de agua potavel e
mesmo equipamentos sociais publicos. Neste Ultimo caso, as transferéncias tém sido
regularizadas pelo artigo 76 da ja citada Lei Federal 13.465/2017, convertendo a

ocupacao de areas publicas em propriedade plena por entidades privadas.

Em Sao Paulo, apesar da determinacéo dos dois ultimos planos diretores de publicacéo
georreferenciada das areas publicas municipais, apenas 16.000 delas (equivalente a
5% do total), estdo mapeadas e publicadas em meio impresso. Apenas 1.800 das areas
tém algum tipo de transferéncia formalizada. As transferéncias de areas publicas €, via
de regra, informal. A participacdo popular nesses processos € reduzida. Somente a
partir de 2015 é que a Comisséo do Patriménio Imobilidrio incluiu uma cadeira para a
representacdo da sociedade civil. Paralelamente, no entanto, foi criada em 2016 uma
estrutura paralela na Secretaria Municipal de Desestatizacdo responsavel por
encaminhar os procedimentos de transferéncia de &reas nos processos de
desestatizacao e que ndo conta com a participacdo popular. Segundo Débora Ungaretti,
a legislagdo procedimental para a transferéncia de areas favorece o0s grandes
investimentos financeiros, ao priorizar contrapartidas financeiras a cessdo das areas.
Isso acaba por prejudicar, por exemplo, agricultores familiares das areas rurais, que ndo
contam com essa possibilidade, apesar da importante funcéo social de suas atividades
para a preservacdo ambiental e para a producdo de alimentos organicos para 0s

moradores da cidade.

Guido, do Peru, ressalta a importancia do controle pablico sobre a destinacdo dessas
areas, especialmente pelos movimentos sociais por moradia, para garantir sua
destinagdo para a produgcdo de habitacdo de interesse social. Neste sentido, um
exemplo recente de utilizacdo de area publica para habitacdo social oi realizado em Séo
Paulo para a construgdo de unidades habitacionais no Edificio Dandara, através do
Programa Minha Casa Minha Vida, na modalidade Entidades. A transferéncia do imovel
da Unido aos moradores foi viabilizada através da Concesséo de Direito Real de Uso
para as familias moradoras. Por essa razdo, os custos do imoével nao incidiram no

financiamento, o que viabilizou a permanéncia das familias na area central da cidade.

4.2.4. A construcdo politica do conceito de funcéo social

Diante do exposto até aqui, nota-se a importancia da mobilizacdo social em torno do

tema da funcéo social de iméveis e areas ociosas ou subutilizadas, sejam elas privadas
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ou publicas. Esta mobilizacdo é necessaria, uma vez que € consenso entre 0S
participantes que o conceito de funcdo social € um construto politico, que se desenvolve
na luta e no espaco de conflito entre interesses populares e de setores do capital e da
sociedade. E que a implantacdo de novos instrumentos para regulacdo do mercado de
terras é sempre acompanhada de novas dindmicas imobilidrias, que acabam anulando
ou diminuindo os efeitos positivos das acdes inicialmente previstas. A acéo politica se

refaz cotidianamente para a reformulacédo de conceitos e préticas.

Setores da Universidade e técnicos podem contribuir com essa mobilizacao através da
producdo de informacdes e mapeamentos colaborativos em plataformas digitais
compartilhadas, dentre outras a¢cdes. Ha4 um conjunto de informagfes que podem e
devem ser disponibilizadas pelo poder publico sobre as areas privadas ociosas para a
proposicdo de acdes publicas para o cumprimento de sua funcao social — relagédo de
proprietérios, dividas tributarias, entre outras. E sobre areas publicas — mapeamento
georreferenciado de areas, destinacao atual, processos de transferéncia, concessao,
permissao de uso, contrapartidas, etc.

Por sua vez, a mobilizacao pela utilizacdo das areas publicas realizada pelo “596 Acres”
em Nova York ativa novas formas de fazer politica urbana, a partir das comunidades,
especialmente as mais pobres, muitas vezes negligenciadas pelo poder publico na

estruturacdo da necessaria rede urbana de equipamentos e espacos publicos.

O uso comunitario de terras publicas ociosas tem um poder que vai além da utilizacdo
imediata daquela porcdo de terra, e compreende toda uma nova forma de projetar e
viver a cidade, através do empoderamento das comunidades pela utilizacdo de

informacg0des e ferramentas de projeto.

Em Recife, o coletivo A Cidade Somos Noés surgiu a partir da confluéncia de varios
movimentos de luta pelo direito a cidade, para influenciar as eleicbes municipais de
2016. O tema central da campanha foi a funcéo social da propriedade, tendo como icone
a luta pela preservacdo do Cais Estellita, no centro antigo da cidade, objeto de projeto
de renovacgdo urbana com a demolicdo de edificios representativos do patrimdnio
arquiteténico local. Além da Campanha 2016, o Coletivo realiza uma série de atividades
com as comunidades — 0 Rolé da Funcédo Social, para popularizar o debate acerca da
funcéo social da propriedade e identificar iméveis que ndo cumprem essa fungéo. Por
fim, o coletivo reivindica acesso a informacao sobre dividas de IPTU dos imdveis ociosos

e a aplicacdo do instituto da PEUC.

Em Sao Paulo, uma acdo semelhante a do 596 Acres, € desenvolvido pelo coletivo A

Cidade Precisa de Vocé. O coletivo busca mapear as areas publicas e desenvolver
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projetos coletivos para sua apropriagdo. Segundo Marcela Arruda, a experiéncia
desenvolvida pelo coletivo aponta para a necessidade de integrar estratégias de acao
online e offline. Ou seja, combinar o ativismo das redes sociais e do mapeamento de
areas em plataformas na internet, com ativismo de ocupacao fisica desses espacos, de

encontros e comunicacao presencial.

Outro ponto central da luta desses coletivos diz respeito a gestdo compartilhada dos
espacos publicos, que deve ser buscada pelos coletivos e movimentos sociais, junto ao

poder publico.

Foram sugeridas acBes académicas e ativistas para a producdo de informacdes e
contetdos sobre os espagos publicos, sobre o cumprimento de sua funcdo social e
sobre as dinamicas imobiliarias. O material produzido para ampliacao do debate publico
deve ser de facil compreensédo, abrindo médo da linguagem técnica, muitas vezes

hermética, para ampliar a comunicacao fora do universo académico.

A disputa pela terra urbana e pelas melhores localizagbes na cidade € politica. Portanto,
a disputa pela narrativa da funcao social é central. Como exemplo, Patryck Carvalho cita
que héa trés milhdes de pessoas morando em torno dos mananciais da Billings e da
Guarapiranga na Zona Sul de S&o Paulo e ninguém se importa. No entanto, ha 200
familias ocupando um prédio no centro da cidade e os poderes judiciario e executivo se

organizam para uma reintegracdo de posse exemplar.

Para Rosana Denaldi e Fernando Bruno, é preciso colocar, de forma clara e didatica,
que a ociosidade de imoveis representa um problema a ser enfrentado pela sociedade,
esclarecendo quais os efeitos deste problema para a vida do cidaddo comum. Para Ariel,
€ preciso garantir que a informacdo produzida pela academia chegue, de fato, ao

cidadao comum.
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5. LOCACAO SOCIAL

Participaram dessa Roda de Conversa

Anaclaudia Rossbach — mediadora

Ariel Sosa — Habitat para a Humanidade, Argentina

Débora Sanches — Professora de Projeto da FAU Mackenzie e FAU Belas Artes
Fernando Chucre — Secretario Municipal de Habitacao de S&o Paulo

Francisco Comaru — Professor da Universidade Federal do ABC

Gabriel Blanco — Advogado, assistente técnico de movimentos de moradia e ex-
Assessor da Presidéncia da COHAB

Jodo Sette Whitaker Ferreira — Professor da FAU-USP e ex-Secretario Municipal de
Habitacdo de S&o Paulo (2016)

Kazuo Nakano, professor do Instituto da Cidade, da Universidade Federal de Sdo
Paulo

Luciana Mautone — Arquiteta, Gerente de Locacao Social da COHAB-SP
Luiz Kohara — Centro Gaspar Garcia de Direitos Humano
Margareth Matiko Uemura — Arquiteta, Gerente de Urbanismo do Instituto Pélis

Renato Cymbalista — Professor da FAU-USP e membro do FICA (Fundo Imobiliario
Comunitério para o Aluguel).

Ricardo Pereira Leite — S6cio da RP3 empreendimentos imobiliarios e ex-Secretario
Municipal de Habitacdo de S&o Paulo (2011-2012)

Sidnei Pita — dirigente do movimento ULCM (Unificacdo das Lutas de Cortico e Moradia),
vinculado & Unido dos Movimentos de Moradia (UMM).

Tais Tsukumo — arquiteta, coordenadora técnica do Plano Municipal de Habitacdo 2016-
2030.

Tereza Herling, consultora urbanismo e habitagdo Banco Mundial

35



rauuspe CitiesAlliance €5 yahi % %k
Cities Without Slums m Egeh!xgatnidad Sasp .msp

5.1. O aluguel como alternativa de acesso a moradia na América Latina

Inicialmente implantada desde os anos 1940/1950 como politica publica nos paises da
Europa e nos EUA, os paises latino-americanos apostaram até o ano 2000
predominantemente na producdo de habitacdo para aquisicdo financiada como o
modelo prevalente de provisdo habitacional, inclusive em programas de urbanizacéo de
assentamentos precarios. Para adequar valores de financiamento ao perfil de renda dos
mutuarios, os empreendimentos foram construidos em terrenos mais baratos, distantes

das areas centrais mais valorizadas.

A locacdo social representa, assim, a alternativa de acesso a essas areas pela
populacdo de baixa renda. Os programas publicos de locagdo social se dividem,
basicamente, em dois grupos: a locacao realizada em imoveis publicos e aquela

realizada em imdveis privados.

Na América Latina, estudo realizado pelo BID em 2014 sobre o mercado e politicas de
aluguel na América Latina, apontam que as taxas de propriedade aumentam na regido
a partir da década de 1950, coincidindo com o processo de urbanizacdo acelerado da
regido. Isto se deve a trés fatores: (i) politicas de habitacdo com foco na propriedade;
(i) expanséo da informalidade; (iii) politicas de controle do valor do aluguel. Apenas trés
paises tiveram politicas de habitacdo para aluguel: México, Colémbia e Venezuela, cujo

parque habitacional foi privatizado em meados do século®.

Por outro lado, o mesmo estudo indica uma reversdo no mercado de iméveis privados,
com 0 aumento progressivo da taxa de domicilios alugados em detrimento das taxas de
propriedade. H4 uma oferta de moradias para aluguel, com predominancia de pequenos
proprietarios®, para os quais a renda efetiva € mais importante do que o retorno do
investimento. De toda forma, o BID aponta para limites para a ampliacdo do mercado
formal aluguel em raz&o de regulagfes desatualizadas, assimetrias de informagéo e

altos custos de transacao.

Outros pontos interessantes apontados pelo BID em relagdo a demanda sé&o: i) a
probabilidade de alugar ndo decresce em funcdo da renda; ii) o gasto com aluguel em
funcdo da renda é heterogéneo nos paises da América Latina (em alguns o gasto de
aluguel aumenta em funcéo da renda, em outros diminui, € no caso do México o gasto
€ maior para as faixas de renda média em comparacao as demais); iii) a demanda
formada por jovens, divorciados, familias unipessoais, e migrantes constituem a maior

parte da demanda (a probabilidade de alugar diminui em funcdo da renda); iv)

4 Banco Interamericano de Desenvolvimento. 2014. Busco casa en arriendo. Promover el alquiler tiene sentido.
5 No Chile, 80% dos proprietarios de imoveis para locagéo possuem apenas uma propriedade, e 10% duas.
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assalariados constituem maior parte da demanda (justamente pela dificuldade de
comprovacao de renda pelos trabalhadores autbnomos e informais); v) a moradia de

aluguel é mais central e acessivel.

A implantacdo de programas de locacdo social na América Latina se deu através de
experiéncias de ambito nacional e local, bem como através da implantacdo de um
parque publico de unidades para locacdo, de implantacdo de um parque privado ou

ainda de aluguel de unidades dispersas no mercado privado, através de vouchers.

5.2. Locagéo Social em Parque Habitacional Publico

Ap0s décadas de producdo hegemonica de habitacdo social para aquisi¢cao individual,
no inicio dos anos 2000 a cidade de Sdo Paulo implantou de forma inédita um programa
de locacao social no ambito de um projeto maior de requalificacao de sua area central,
com financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID). O programa,
fortemente inspirado nas politicas habitacionais de paises europeus, contou com apoio
da Cooperacéo Técnica do Governo da Franca e financiamento parcial do BID. E até

hoje a Unica experiéncia em vigéncia no Brasil.

Voltado ao atendimento exclusivo de familias com até trés salarios minimos de renda
mensal, que ndo conseguem obter um financiamento formal, o programa promoveu até
2004 o acesso de 185 familias a prédios reformados para adequacdo ao uso
habitacional e de 768 familias a novos conjuntos construidos na area central da cidade.
Neste modelo, o poder publico ficou responsavel pela gestédo da carteira de alugueis,
pela manutencdo dos iméveis e pela contratacdo da administragdo dos condominios. O
inicio de operagdo do programa ocorreu no ultimo ano da gestdo municipal até entéo,
em 2004, sofrendo descontinuidade nos anos subsequentes, sendo retomado a partir
dos anos 2010.

Segundo relatério de avaliagdo do programa feito pelo BID, em 2005, a descontinuidade
administrativa interrompeu o necessario aprofundamento de questdes chaves do
programa, a saber: a manutencdo condominial e o debate sobre as alternativas de
gestado do parque habitacional de locacédo, o que explica a precaria manutencao de parte

desses imoveis.

A auséncia de trabalho social especificamente elaborado para um publico-alvo
vulneravel se somou a ndo execucdo de uma estrutura de gestdo especifica para o
programa de locacao social. Como resultado, os conjuntos apresentaram problemas de
manutencéo e inadimpléncia dos aluguéis, quando sao mais de quatro meses de aluguel

em atraso, em torno de 45%. O relatdrio indica ainda que a retomada do trabalho social,
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ja em meados de 2005, foi responsavel pela queda na inadimpléncia das taxas

condominiais.

Nos projetos dedicados a populacéo idosa — “Palacete dos Artistas” e “Vila dos ldosos”
— a inadimpléncia é baixa. A renda garantida da aposentadoria e a coesao do grupo de
moradores, aliados ao constante trabalho social da administracdo municipal podem
explicar a alta adimpléncia. O pagamento em dia dos aluguéis permite que o
empreendimento tenha um fundo para manutencdo, o que agiliza a solucdo dos

problemas pela municipalidade e 0 que torna esses empreendimentos exemplares.

A partir dos anos 2010, os governos do municipio e do Estado de Sao Paulo iniciaram
a formulacéo de propostas para a concessao da gestdo de locacao das habitagbes do

parque publico, no modelo de Parceria Publico-Privada (PPP).

O Governo do Estado langou, em 2014, o Edital de Chamamento para a PPP do
Programa “Casa Paulista” — uma agéncia vinculada a Secretaria Estadual de Habitacéo
— para a producdo de 20.211 habitacbes de interesse social e de mercado popular,
inclusive em terrenos publicos da area central, destinadas a locacao para familias
distribuidas em seis faixas de renda. A faixa de renda mais baixa € a que abrange
familias com rendimentos mensais de até trés salarios minimos, e que corresponde a
32% do total de familias a serem atendidas no programa®. A construgcdo de uma parte
dessas unidades foi recentemente anunciada para ter inicio no bairro da Luz, na cidade

de Sao Paulo.

A Prefeitura da capital paulistana retomou, em 2017, a proposta inicialmente formulada
em 2011 pelo Programa “Renova Centro” e deve langar, em breve, um edital para a
producdo de 381 apartamentos através da reforma de nove prédios ja desapropriados
pela administragdo municipal e 91 apartamentos em novos prédios a serem construidos

em terrenos municipais.

Ambas as modalidades de PPP habitacional preveem um retorno ao concessiondrio,
através da exploracdo de empreendimentos associados ao uso ndo residencial. A
gestdo da carteira de alugueis deve ter rentabilidade minima, para o que se prevé
sempre uma composicao mista de faixas de renda mais baixas e médias. Ainda assim,
devem ser previstas contraprestacdes do poder publico ao concessionario, para

subsidiar os aluguéis das familias com rendimentos menores.

De toda forma, a modalidade de locacao social em parque publico nado foi aplicada em

escala significativa na América Latina. Sdo Paulo teve, portanto, um papel estratégico

6 Edital de Chamamento 004/2012, disponivel em
http://www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista/downloads/ppp/edital_chamamento_004_12.pdf.
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ao promover um programa de carater inédito e inovador na regido, que pode ser
considerado o laboratério mais rico para extrair diretrizes para programas similares em
outros paises. Muito recentemente, o Chile promoveu um seminario para intercambio
de conhecimentos e coleta de insumos para a estruturacdo de um modelo de locacdo

social em parque publico, ainda em pequena escala.

5.3. Locacéo de Unidades no Parque Habitacional Privado

A locacéo de unidades prontas no parque habitacional privado de locacéo é feita através
de vouchers destinados a familias de baixa renda, para atender diferentes tipos de
necessidade habitacional. Originalmente inspirado em experiéncias europeias, como a
francesa Allocation Logement, ou experiéncias norte-americanas, o voucher tem sido
utiizado em cidades brasileiras para atender as familias com necessidade de
alojamento provisorio, decorrente de remocdes por obras publicas ou urbaniza¢cdes de
favela, enquanto esperam por atendimento habitacional definitivo. O voucher é um valor
em dinheiro destinado diretamente a familia, com subsidio total e por tempo
determinado.

Na cidade de S&o Paulo, esse voucher foi inicialmente pensado a partir do Programa
“Bolsa Aluguel”, para estimular proprietarios do mercado formal das areas centrais a
alugar apartamentos para familias de menor renda, como uma complementagdo do
valor do aluguel destinada diretamente as familias. No entanto, com valor de R$400,00
mensais, esse voucher tem sido largamente utilizado para que familias, relocadas em
fungéo de obras de urbanizacdo de assentamentos precarios, encontrem atendimento
provisério no mercado, mesmo que informal. Os valores sédo destinados diretamente as
familias, sem controle dos contratos. Os altos gastos com solugfes provisorias — hoje
sdo 33.000 familias atendidas com aluguel provisério, com custo mensal de R$154

milhdes ao ano’ — apontam para a insustentabilidade financeira do programa.

O Plano Municipal de Habitagdo prevé adequar essa modalidade de locagéo, através
do Servico de Moradia Social, articulando o aluguel por tempo determinado no mercado
privado a possibilidade de atendimento definitivo das familias em uma unidade

habitacional para aquisi¢cdo ou locacao.

Modelos similares a esse tém sido propostos em outras cidades latino-americanas, a
exemplo de Buenos Aires, onde mais de 100.000 familias alugam iméveis no mercado

informal a precos elevados, porque ndo conseguem arcar com a documentacao

7 Conforme informagdes do ex-secretario Municipal de Habitagdo, Jodo Whitaker, de dados existentes na
Secretaria Municipal de Habitacdo, quando ainda em sua gestdo (2016).
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necessaria aos contratos de locagdo no mercado formal. Sdo casos bastante
semelhantes aos cortigcos das cidades brasileiras. A “Habitat para a Humanidade” (HPH)
da Argentina prop6s a formatacdo de um programa em que sejam oferecidas garantias
para que os proprietarios possam alugar os imoveis no mercado formal para familias

selecionadas por aquela entidade.

Outra experiéncia nesta modalidade, inédita na América Latina, foi realizada pela HPH,
através do Projeto “Reciclando Domicilios Urbanos”. A experiéncia piloto incluiu a
reforma de um edificio para a producdo de oito apartamentos para aluguel, com
lavanderia comunitaria no teto e espaco sociocultural no térreo, no bairro La Boca, ha
cidade de Buenos Aires. A municipalidade de Buenos Aires pretende replicar essa
iniciativa em maior escala, no ambito do programa Alquilar Se Puede, em formulacao
pelo governo. A ideia é estimular a formacao de um grupo de proprietarios solidarios ao
programa, que se sintam seguros em reformar e alugar os seus iméveis aos grupos alvo

do programa.

O Chile lancou em 2014 um programa de subsidio para aluguel em parque privado,
como parte de uma politica habitacional mais ampla e com objetivo de promover: i)
flexibilidade no perfil familiar; ii) mobilidade das familias, em fungdo de oportunidades
de trabalho; iii) transitoriedade para situacdes de moradia definitivas; iv) diversidade e
inclusa@o de publicos especificos, como os idosos; v) melhor localizacdo em areas mais
seguras e com maior oferta de servigos. Inicialmente o programa tinha um limite de
idade para postulacéo de até 30 anos, mas em 2016 este limite foi eliminado, passando
a representar neste mesmo ano 44,4% dos beneficiarios. Adicionalmente observa-se o
aumento gradual da inser¢do de estrangeiros no programa, representando 4,6% dos

beneficiarios em 2016.

O subsidio mensal, esta na faixa de US$120,00 a US$ 140,00 e corresponde de 30% a
40% do valor do aluguel do imével, podendo ser concedido até um limite de
US$6.790,00 ao final de 8 anos, prazo limite da concessdo. O modelo € bastante
flexivel, permite a mudanca da familia para outras regides e a postulagdo de subsidios
para aquisi¢cdo de moradia. O programa tem como foco principal as familias integrantes
dos 70% mais vulneraveis da populacao, representando a faixa de renda mensal de
US$340,00 a US$400,00, grupos familiares com no minimo duas pessoas e uma

poupanca prévia de US$160,00.

Hoje, o programa conta com 20.000 beneficiarios e tem despertado cada vez mais
interesse, visto que o nimero de postulantes passou de 3.000 em 2014, para 7.000 em

2015, atingindo 16.000 pessoas em 2016. A questdo da mobilidade pode ser
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considerada um éxito, j& que 20.000 beneficidrios aproveitaram esta oportunidade.
Foram realizados chamados especiais para idosos e esperava-se que em 2017 o
percentual deste grupo chegasse a 11% dos beneficiarios. Para incentivar a oferta existe
um subsidio aos proprietarios dos iméveis a serem alugados no valor de US$1.600,00

para compra de materiais de construcdo, além de US$280,00 para assisténcia técnica.

No entanto, o programa encontra-se atualmente sob revisdo, pois fatores como a
escassez da oferta e baixo interesse dos investidores representam gargalos para a sua
expansao. As mudancas previstas sao: i) construcdo de parque publico de locacéo; ii)
maiores incentivos a oferta por meio de reabilitacdo de imdveis urbanos, aliados a uma
expansdo dos subsidios por até 20 anos e garantias/seguro; iii) introdu¢cdo de um
componente de trabalho social para acompanhamento das familias; iv) subsidios a

organizacdes sem fins lucrativos e a municipios.

Na Colémbia, a Lei 820 de 2003 estabelece incentivos para promover a expansao do
mercado privado de aluguel: i) regulamenta a existéncia de fundos e sociedades de
investimento; ii) oferece ao locador isencéo de imposto sobre a renda por 10 anos e iii)
autoriza subsidios para a populacdo de baixa renda por parte de todas as esferas de
governo. Adicionalmente, existem vantagens para a obtencdo de crédito para
construcao de moradias para aluguel. No entanto, a efetividade deste marco nacional &
bastante limitada, ja que a politica ndo evoluiu para a implementacéo dos subsidios e
outros eixos complementares como a assisténcia técnica e a promocdo desta

modalidade de moradia.

5.4. Contribui¢cGes da Roda de Conversa
5.4.1. Locagao social em pauta na América Latina

Anaclaudia abriu a sessdo com um panorama sucinto sobre a evolugdo da locacéo
social na América Latina. Este é um tema que vem surgindo com for¢a entre diferentes
agentes da politica publica — poder publico, setor privado, pesquisadores académicos,
movimentos de moradia e sociedade civil organizada. Provavelmente esse interesse
decorre da necessidade de aproveitar um grande parque de imoéveis destinados a
venda, que ndo conseguem ser comercializados em funcdo da crise econbmica e
consequentemente perda de poder aquisitivo de grande parte da populacdo desses
paises. De fato, segundo dados do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), a
taxa de domicilios alugados tem aumentado e superado a de domicilios préprios nos

paises da América Latina.
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Durante a roda de conversa, foram reapresentadas, de forma sucinta, as experiéncias
de Sado Paulo e de Buenos Aires, a partir das quais foram levantados os principais
desafios para a revisdo do programa em Sao Paulo e sua estruturacdo em outros paises

da América Latina.

A primeira formulac&o do programa de Locac¢éo Social em Sdo Paulo ocorreu na gestao
municipal entre os anos 2001 e 2004, no &mbito do Programa Morar no Centro que, por
sua vez, articulava-se ao Programa Acéo Centro, de requalificacdo da area central da

cidade promovida com recursos do BID.

Conforme relato desta experiéncia feito por Tereza Herling, Luiz Kohara, Margareth
Uemura e Debora Sanches, o Programa Morar no Centro partiu do principio de que as

demandas variadas pediam programas diferenciados, agrupados em cinco agoes:

1. Readequacdo de corticos;

2. PAR-Reforma — Programa de Arrendamento Residencial, realizado em convénio
com o Governo Federal (Caixa Econémica Federal), para a provisdo de unidades
habitacionais em edificios reformados na area central; atendimento as faixas de
renda de 3 a 6 salarios minimos;

3. Atendimento a moradores em situacdo de rua e de baixos de viaduto, realocados
em republicas e hotéis;

4. Perimetros de Reabilitacédo Integrada do Habitat — PRIHs — que envolviam a¢bes de
provisdo e urbanizacdo de perimetros, integradas a a¢fes de desenvolvimento
social, de geracdo de emprego e renda.

5. Locagdo Social — pensado para atender, inicialmente, aquelas familias com renda
entre 0 a 3 salarios minimos de renda média familiar mensal, que ndo conseguiam
acessar ao financiamento do PAR-Reforma. Esse atendimento foi feito em novas
unidades, produzidas em novos conjuntos, ou a partir da reforma de prédios na area
central. Uma segunda modalidade deste programa foi o Bolsa Aluguel — um voucher
pensado para complementar o valor do aluguel de unidades do mercado privado de
locacgédo, para as familias de 0 a 3 s.m., que ja trabalhavam na area central. Nesta
modalidade, houve uma experiéncia interessante, lembrada pelo Luiz Kohara, de
familias que se organizaram e, com o dinheiro do bolsa aluguel, alugaram imoéveis

em conjunto, organizando uma espécie de republica.

A producdo de novas unidades foi feita em terrenos vagos publicos e em prédios
adquiridos pela Prefeitura. Para a aquisicdo desses iméveis foi realizada uma forca
tarefa junto com a equipe da Secretaria de Financas, para obter relacdo dos iméveis

com dividas altas de imposto territorial e predial urbano. A partir dai foi formulada e
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promulgada a lei de dagdo em pagamento, que permitiu negociar a aquisicdo de alguns
desses imoveis com desconto do IPTU devido pelo proprietario, para utilizacdo exclusiva

para habitac&o social.

A locacao foi pensada para garantir que o imével permanecesse nas maos do poder
publico e, portanto, fora do alcance das dindmicas de compra e venda do mercado
imobiliario, o que permitiria garantir a permanéncia da populacéo de baixa renda ha area

central.

Os primeiros empreendimentos ficaram prontos no final da gestdo 2001-2004, e nao
houve tempo para que os modelos de gestdo condominial e de gestdo do
empreendimento fossem adequadamente implementados e monitorados. Foram
implementados os empreendimentos Parque do Gato, Olarias e Vila dos ldosos e
iniciados o Senador Feij6 e Riachuelo. Esses dois Ultimos empreendimentos passaram
de locagéo social para a modalidade de venda. Conforme apontou Luiz Kohara, esta
experiéncia foi posteriormente avaliada pelo Instituto Pélis e pelo Centro Gaspar Garcia,

através de pesquisa com os moradores.

A gestdo seguinte ndo priorizou a locagéo social de promocao publica, os conjuntos
Parque do Gato e Olarias ndo tiveram manutencdo e trabalho social adequados, e
acabaram se deteriorando em curto espaco de tempo. Ja o Vila dos ldosos, com um
grupo alvo composto apenas por idosos, teve acompanhamento social, gestédo

condominial e manuteng¢&do mais adequados.
Em 2012, a Prefeitura concluiu um novo empreendimento, o Palacete dos Artistas.

Em 2016, o Plano Municipal de Habitagdo 2016-2030, apresentado por Jodo Whitaker
e Tais Tsukumo, estrutura uma proposta para o programa de Locacgdo Social,
abrangendo as modalidades de locagéo social de promogé&o publica, locagao social por
autogestédo e locacdo de mercado. Prevé ainda o servico de moradia social, com as
modalidades de aluguel de imoveis privados para abrigamento provisorio de familias
vulneraveis, de moradia social para familias de menor renda e o bolsa aluguel, como
um voucher destinado a complementar o valor do aluguel em unidades existentes no
mercado imobiliario de locacao, em regides especificas do territério, determinadas de
acordo com as politicas habitacionais e urbanas mais gerais. Jodo defende que sua
aprovacao pela Camara Municipal deve dar condi¢cGes para estruturar novas propostas

do Programa de Locacé&o Social.

Ainda durante 2016, Francisco Comaru lembra que a Operacédo Urbana Centro aprovou
a destinacdo de recursos para a reforma de um edificio ocupado por movimentos de

moradia na Rua 7 de Abril. Esta é uma decisdo e aplicacdo inéditas na histdria da OUC,
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gue nunca havia investido em programas de habitac&o de interesse social antes. Outra
medida importante da OUC foi a destinacdo de recursos para a realizacdo de um censo

completo dos corticos da regido central da cidade.

A partir de 2017, a Administracdo Municipal tem buscado um alinhamento com o
Governo Federal para implantar o programa de locacdao social. O Governo Federal
oferece duas linhas de financiamento: uma para a faixa de 1 a 1,5 salarios minimos, que
visa instituir a locacao social através de gestdo publica de parque publico; e outra para
as faixas entre 3 e 8 salarios minimos, para locagdo em parque privado, através do

Programa “Locacao Acessivel Residencial” (LAR).

O programa publico, para as faixas de 1 a 1,5 salarios minimos, ja conta com recursos
oferecidos pelo Governo Federal no valor de R$50milhdes para a producdo de 419
unidades habitacionais, distribuidas em sete prédios e um terreno. Para estas unidades,
serdo testados diferentes modelos de gestdo e diferentes grupos alvo, e funcionara
como piloto. A municipalidade deve contratar e conveniar estudos com a Universidade
para avaliar, com critérios objetivos e cientificos, qual modelo deu certo e qual ndo deu,

visando aprimoramentos.

O territorio definido para esses empreendimentos € a area central e os eixos de

estruturacao da transformacédo urbana como previsto no Plano Diretor Estratégico.

Ja o Programa “LAR”, visa o atendimento da populacdo na faixa de 3 a 8 salarios
minimos. Prevé a concessdo de aumento de potencial construtivo, dispensa de
garagens e outros incentivos urbanisticos, somados a incentivos fiscais para
empreendedores privados, em troca da destinagdo de uma parte das unidades para
locagdo para essas faixas de renda. E uma proposta feita pelo setor produtivo, em
alinhamento direto com o Ministério das Cidades, para a estruturacdo de um parque
privado de locagdo, com gestdo privada, a serem financiados com recursos federais
sem, no entanto, utilizagdo de fundos destinados especificamente a financiar a

habitacdo para faixas de renda inferiores a trés salarios minimos.

Uma terceira modalidade de producgéo habitacional prevista pela Prefeitura do Municipio
Sao Paulo (PMSP) se dara através de parcerias publico-privadas (PPP), com edital de
chamamento a ser lancado, para a producdo de 33.000 unidades habitacionais — em

gue parte podera ser destinada para locacao social.

Em Buenos Aires, a ONG Habitat para a Humanidade desenvolve uma modalidade de
atendimento para atender aquelas familias que ndo dispdem da documentacao
necessaria para alugar um imével no mercado formal e que ja pagam aluguel alto em

corticos, hotéis e pensdes, em contratos vulneraveis e informais.
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A HPH Argentina adquiriu um terreno com um galp&o subutilizado. O galpé&o foi demolido
e em seu lugar foi erigido um edificio de 4 andares com 8 apartamentos e um saldo
comunitario no térreo. As oito familias selecionadas tém agora seguranca nos seus
contratos e uma moradia adequada, com condi¢des de salubridade. No entanto, a HPH
entende que esta experiéncia precisa de apoio publico para ser adequadamente

replicada em escala compativel com a demanda de Buenos Aires.

Outra experiencia apresentada durante a roda de conversa foi o FICA, que é um Fundo
Imobiliario Comunitario para o Aluguel. Este fundo recebe doacdes de diversos
contribuintes, com o intuito de adquirir coletivamente imdveis para disponibiliza-los para
locagdo a um custo baixo, relativo as despesas necessérias para a manutengédo do
imovel, bem abaixo do valor de mercado. O FICA adquiriu, recentemente, um primeiro
apartamento na &rea central de Sao Paulo e ira selecionar a primeira familia a ser
atendida em aluguel. E uma experiéncia de pequena escala, que articula agentes
privados de forma comunitéria, num arranjo inédito na promoc¢ao de habitagdo social

gue ndo conta com apoio do poder publico ou do setor do capital imobiliario.

A partir da apresentagéo dessas experiéncias, foram levantados os principais desafios
para a consolidagdo da modalidade de locag&o social como atendimento das politicas

publicas habitacionais dos paises e cidades latino-americanas, apresentados a seguir.

5.4.2. Adesdo das familias e movimentos sociais aos programas de locagao social

Em primeiro lugar, deve-se enfrentar a resisténcia das comunidades ao programa, que
ainda é visto por grande parte das familias como um passo intermediario ao atendimento
habitacional definitivo, que é a casa propria. Para tanto, é preciso realizar um trabalho
de desconstrucdo do mito da casa propria com a populacdo em geral, e com 0S grupos
alvo de programas em particular, sobre as vantagens que a locagao social pode oferecer

para a permanéncia das familias em regifes valorizadas da cidade.

7

Outro aspecto a considerar é a priorizacdo da destinacdo de terras publicas bem
localizadas para as familias de baixa renda. Este patriménio ndo pode ser destinado a
parcerias publico-privadas sem que haja um rigido e transparente controle social desta
destinacdo. Neste sentido, a locacao social ndo pode ser tratada como uma alternativa
de modelagem financeira para diminuir os investimentos publicos, porque esta
modelagem ndo ird atingir o puablico mais vulneravel. J& as faixas de renda maiores
podem ser atendidas através de incentivos a oferta e a demanda, a fim de fomentar um

mercado de locagao justo e regulado, a exemplo do Programa “LAR”.
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Para Jodao Whitaker, um dos argumentos a favor da locacdo social é o do combate a
processos de gentrificacdo. Ao retirar o parque publico de locacdo do alvo da
valorizacao imobiliaria decorrente de investimentos publicos em determinadas regides
da cidade, o programa garante condicbes de permanéncia da populacédo nestes locais.
Ao contrario, nos programas de provisdo para aquisicdo, as familias acabam
repassando os imoveis como forma de obtenc¢éo imediata de recursos, voltando a morar
em condicBes precarias e/ou em lugares distantes de seus locais de trabalho. Neste
sentido, além de garantir melhores localizac6es, a locacdo social pode representar uma

forma mais perene de atendimento habitacional para aquelas familias.

5.4.3. Diferentes modalidades de locacao social para diferentes demandas

Ha um conjunto de modalidades previstas para a locacdo social - gestdo publica de
parque publico, gestédo privada de parque publico (modelagens financeiras), incentivos
publicos a estruturagdo do parque privado, voucher para aluguel de iméveis no mercado
de locacdo. Como definir a aplicacdo mais adequada de cada modalidade num
programa de Locacéo Social?

Foi consenso entre os participantes que o parque publico de locacao pode ser gerido
tanto diretamente pelo poder publico, quanto por organizacdes contratadas pelo poder
publico paratal, a exemplo do que ja ocorre na Franca. No entanto, como ressalta Kazuo
Nakano, é imprescindivel que o controle desses contratos de gestao seja rigoroso e
absolutamente transparente. No caso dos paises latino-americanos, em que este
pargque é ainda pequeno e a terra bem localizada é cara, este parque deve ser destinado
prioritariamente & populacdo mais vulnerdvel e de menores ingressos. Pelas
caracteristicas do grupo alvo, € uma modalidade que exige necessariamente subsidios
para a realizagdo de trabalho social para acompanhamento das familias, manutengéo
dos edificios e gestdo dos contratos. Neste sentido, a locagédo social ndo pode ser
tratada como uma alternativa de modelagem financeira para diminuir os investimentos
publicos, porque esta modelagem néo ird atingir o publico mais vulneravel. Ela tem que
ser entendida como uma politica social, a exemplo da Inglaterra, no periodo do pds-

guerra que articulava a politica de habitacdo a de saude.

Para Jodo Whitaker, o Brasil ja € dono de um parque publico imenso, sem se dar conta
disso. Trata-se de um parque publico imenso, irregular e com muita inadimpléncia, o
gue pode ser considerado como um regime de contrato analogo ao da locagao social.
Este parque poderia ser melhor gerenciado e, eventualmente, transferido para um

programa de locacao social.
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J& as faixas de renda maiores podem ser atendidas através de incentivos a oferta e a
demanda para fomentar um mercado de locacdo justo e regulado, a exemplo do
Programa LAR. Além disso, o poder publico pode fomentar o aluguel em parque privado,

através de uma espécie de imobiliaria publica que aproxime oferta e demanda.

Em S&o Paulo, o voucher para complementar a renda de trabalhadores mais vulneraveis
e pobres da regido central acabou sendo desvirtuado, e hoje é utilizado como
atendimento provisorio para familias removidas de suas casas em funcdo de obras
publicas ou de urbanizacdo de favelas. Hoje 0 nimero estimado de atendimentos de
bolsa aluguel é de 33.000, com um dispéndio anual de R$150 milhdes. O atendimento
definitivo fica postergado e os recursos publicos sdo drenados de programas mais
estruturados e perenes para um atendimento precario e provisoério. Para a modalidade
de voucher recuperar sua eficiéncia, € necessario monitorar sua aplicacéo e associa-la
a uma estratégia urbana especifica, como a definicdo de perimetros de atendimento na

area central das grandes cidades.

5.4.4. Defini¢éo do grupo alvo

Foi um consenso entre os participantes que a definicdo do grupo alvo deve ser feita com
cuidado e antecedéncia, para garantir a adesdo da populacdo as condicbes do
programa e as caracteristicas especificas de cada empreendimento, e o preparo das

familias para a vida em condominio.

Foram citados como exemplos negativos os dois primeiros empreendimentos do
Programa de Locacdo Social em S&o Paulo — Parque do Gato e Olarias. As familias
selecionadas vieram de situagGes bastante distintas — moradores em situacao de rua,
catadores de residuos sélidos, moradores de corticos, movimentos moradia de idosos,
entre outros. A socializagdo de grupos distintos foi dificil e a formagéo de liderangas

para acompanhar o trabalho social e a gestdo condominial levou muito tempo.

Ainda que a mescla social entre diferentes grupos seja desejavel, ela deve ser feita com
critérios e um trabalho social intensivo. Renato Cymbalista entende que a mescla social
nao precisa necessariamente acontecer no empreendimento, mas entre as familias e
os moradores do entorno. Ariel defende que a coesédo social € muito importante para

garantir a promocéao e divulgagéo de experiéncias bem-sucedidas.

Outro quesito sobre a composicdo dos moradores diz respeito ao tamanho dos
condominios. Quanto menor, mais facil sera a integracédo entre os vizinhos e a gestao

condominial, a exemplo do que ja ocorre no Palacete dos Artistas.
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5.4.5. Producéo e gestao do parque publico

Este bloco tematico abrange as sugestdes e ideias sobre a obtencdo de imdveis,

realizacao de projetos e gestdo do parque publico de locagao social.

H& um conjunto das areas publicas nas cidades brasileiras que poderiam ser utilizadas
para a producdo de habitacdo de interesse social. Para tanto, é necessario atualizar o
mapeamento e as informacdes sobre esse importante patriménio, que deve ser utilizado
em prol das familias com menores rendimentos. Neste caso, Sidnei Pita complementa
gue a CDRU €& um importante instrumento para a utilizagdo de imoveis publicos, como
0 caso do Projeto Dandara, realizado em prédio da Unido. Kazuo Nakano lembra ainda
gue ha uma demanda grande por locacao social na periferia, onde o poder publico
também poderia atuar.

Por outro lado, Fernando Chucre defende que sejam realizadas pesquisas sobre a real
utilizacdo dos imoveis ociosos ou subutilizados que foram notificados no &mbito da
PEUC (Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios) e que ja recebem a
taxagao progressiva de IPTU, para ver realmente se estdo sendo cumprindo uma fungao

social, ou se podem ser revertidos para a producdo habitacional.

Quanto a elaboracdo de projetos, alguns consensos podem ser relembrados: i) é
fundamental a realizacdo de estudos prévios para verificar a adequacédo do prédio ao
tipo de projeto e tipologias ofertadas; ii) recomenda-se que os condominios tenham
entre 25 a 40 unidades, para facilitar o controle e a gestdo condominial e iii) recomenda-
se ainda que sejam adotadas diferentes tipologias no mesmo empreendimento, com
apartamentos de 1 ou mais dormitérios, ou empreendimentos com quitinetes 100%

adaptadas para idosos.

5.4.6. Gestdo do programa

O maior desafio para que o programa de locagéo social amplie sua escala de atuacéo,
para além das experiéncias pontuais, se concentra nos aspectos de coordenacdo do
programa. O poder publico deve constituir uma estrutura eficiente, seja para a
governanca direta do parque publico, que inclui o gerenciamento de contratos e a
administracdo condominial do parque publico, seja para 0 monitoramento transparente

da gestao terceirizada e dos incentivos de acesso ao mercado privado de locacao social.

Um item sensivel da gestdo do programa e do parque é a gestdo de contratos. A

inadimpléncia é um problema sério que afeta a sustentabilidade do programa. E preciso,
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antes de tudo, ter informag¢des atualizadas sobre o nivel de inadimpléncia nos
empreendimentos existentes. Em 2005, estudos do BID apontavam inadimpléncia em
torno de 45% no Parque do Gato e Olarias. Em 2012, o Centro Gaspar Garcia realizou

nova pesquisa, que apontava inadimpléncia em torno de 50%.

Mas a gestdo do programa nao se resume a gestdo dos contratos e deve ir além, ao
propor a integracao da politica habitacional as demais politicas setoriais de promoc¢ao e

desenvolvimento social.

5.4.7. Trabalho Social e Gestdao Condominial

A politica habitacional deve articular-se com politicas de geragcdo de renda, saude,

educacao. Porém, é uma proposta que permanece no campo dos desafios a enfrentar.

Para a gestdo condominial avancar, os participantes sugerem investir na contratacao de
associacbes de moradores com experiéncia de organizagdo popular em seus
movimentos de origem. Fernando Chucre lembra que nos empreendimentos de locacéo
destinados as familias com 1 a 1,5 salarios minimos seréo testados diferentes modelos
de gestdo condominial. Esses modelos serdo monitorados e avaliados por entidades
académicas, a partir de critérios técnicos bem definidos, para seu aprimoramento

posterior.
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CONCLUSAO

A estruturacdo urbana das cidades latino-americanas tem produzido imensas
desigualdades. A informalidade e a precariedade sdo elementos estruturais deste
processo. A expansdo continuada de assentamentos precarios em periferias
desconectada das malhas urbanas consolidadas € resultante de dindmicas imobiliarias
que expulsam a populacdo mais pobre de areas continuamente valorizadas, seja pela
implantacdo de infraestruturas urbanas, seja pela demanda por parte de agentes do
mercado imobiliario de incorporacdo, em um contexto estrutural de desigualdades e
elevada concentracdo de renda e riqueza. Pode-se dizer que a ilusdo da casa propria
também contribui para a continua expulsao das camadas mais pobres para as regides
menos urbanizadas em areas de expansdo, em processos de planejamento precarios

OuU mesmo ausentes.

Experiéncias que possam fazer valer de fato a fungdo social da propriedade e da terra,
com combate a retencdo especulativa de imoveis privados, por meio de propriedade
comunitaria, titulagé@o coletiva de areas publicas para habitagdo social e programas de
acesso via locagdo social seriam alternativas para tratar a habitacdo como um servico
social e ndo como mercadoria, garantindo o acesso e a permanéncia da populagdo mais

vulneravel em areas valorizadas das cidades.

Essas alternativas, realizadas em experiéncias bem-sucedidas, apontam desafios para
sua incorporacdo nas politicas publicas e na agéo coletiva dos movimentos sociais. O
primeiro deles se refere & ideologia da casa propria, e a falsa ilusdo da seguranca
patrimonial que um imdvel representa em sociedades com economias instaveis.
Somada a desconstrugdo deste mito, varias acfes devem ser levadas a cabo para que
0 sujeito coletivo seja legitimado ndo s6 pelas comunidades mais vulneraveis, mas
também pelos 6rgdos publicos, entidades de financiamento e cartérios de registro de
imoveis.

As Community Land Trusts e outras formas de titulos coletivos jA comprovaram sua
eficacia na protecdo das terras bem localizadas contra 0os processos de valorizagao
imobilidria. Retiradas do mercado pelas dificuldades de comercializacdo, as
propriedades comunitarias acabam protegendo as familias e sua insercao em regides
bem atendidas por servicos publicos, necessarios a sua sobrevivéncia na cidade. Em
uma época de avanco das politicas neoliberais e do acirramento da disputa por direitos

sociais, esta protecdo é cada vez mais urgente e necessaria.

Contudo, € consenso que, para tanto, se faz necessario um trabalho conjunto e

articulado entre conhecimento académico, movimentos sociais, técnicos e gestores
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publicos para a divulgacéo de informagfes e processos com a utilizagédo de linguagem
simples, associadas a a¢Ges concretas de mobilizacdo popular, em co-responsabilidade
na construcdo de politicas publicas, mais sincronizada com os preceitos da Nova

Agenda Urbana acordada em Quito, Equador, durante a Conferéncia Habitat .

No campo da gestéo de politicas publicas, é necessario articular instrumentos juridicos
para a obtencdo de iméveis com estratégias urbanisticas claras e instrumentos de
financiamento para a producdo de unidades habitacionais, associadas ao acesso por
locacao social. A articulacdo entre politicas publicas setoriais de desenvolvimento social

e urbano e habitacao social € fundamental.

A locacgéo social por sua vez tem sido cada vez mais proposta e estudada pelo poder
publico dos paises e cidades latino-americanas, como forma de acesso mais flexivel e
menos oneroso as familias, ao mesmo tempo que se tornam alternativas de utilizagcéo
de um extenso parque publico produzido em escala superior a capacidade de compra
das unidades pelas familias.

E necesséario um esforco historico de proposicdo de outras formas de propriedade
coletiva e publica, a partir dos valores de solidariedade e pertencimento, para fomentar
0 sujeito coletivo, tdo necessario a protecdo dos direitos sociais e individuais da

populacdo mais vulneravel e pobre das nossas cidades.
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