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1.     Polarização: correntes de pensamento e grupos de interesse

Hipóteses:

Terra é um bem finito; pode-se comoditizar a 
construção, mas não o terreno (que é escasso).

Interesse em localidades específicas determina 
formação de preços da terra (e do imóvel)

No mercado habitacional prevalece falha de 
mercado: distorções, externalidades negativas, 

alocação ineficiente de recursos

Déficit não se reduzirá sem ação do governo

Livre Mercado

Hipóteses:

Déficit se reduzirá pela ação do mercado livre

Aumento da oferta leva a queda de preços

Queda de preço = acessibilidade e gera bem estar

Aumento da oferta imóveis novos:
evita "desalojamento" e gentrificação

Aumento da oferta de imóveis: teoria da filtragem
(trickle down)

Mercado Regulado
(e subsidiado)
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2. Ferramentas político-regulatórias e movimentos sociais de cada 
"polo"

Ferramentas:

Zoneamento Pró-Adensamento e Verticalização, 
mas mediante OODC

Produção e financiamento subsidiado

Vale (voucher) ou bolsa aluguel

Zoneamento Protegido (ZEIS, inclusionary zoning)

Taxação de ociosidade

Livre Mercado

Ferramentas:

Desburocratização e previsibilidade na produção de 
imóveis de mercado

Relaxamento de zoneamentos restritivos
(recuos, vagas, etc)

Eliminação de códigos de obra complicados

Zoneamento pró-adensamento e verticalização 
(upzoning)

Mercado Regulado
(e subsidiado)
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3. Argumentos e casos exemplares em ambos os campos 
de ação

Exemplos e Argumentos:

Desregulamentação leva espraiamento

Adensamento agrava desigualdade

Upzoning aumenta o preço imobiliário

Déficit é crônico: massa salarial

Viena (75% da produção subsidiada)

Singapura (82% construída pelo governo)

Livre Mercado

Exemplos e argumentos:

Houston versus Seattle
$141k x $648K (preço mediano)

Tóquio versus Londres
142 mil x 22 mil novas unidades anuais

Montreal versus Vancouver
Predinhos versus Casas Unifamiliares

Chicago versus Boston
68.000 x 8.500 alvarás (2002-2008)

Mercado Regulado
(e subsidiado)
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4. Possíveis convergências?

Livre Mercado Mercado Regulado
(e subsidiado)

- Adensamento
- Outorga Onerosa (land value capture, mais valia fundiária)
- Zoneamento inclusivo (ZEIS, inclusionary zoning, cota de solidariedade)
- Taxação (IPTU progressivo versus taxação do terreno) 
- Aumento da oferta (mercado e governamental): 

incorporação privada de mercado e construção subsidiada
- Conterfactual: SB 50 (2019): a cidade como palco de conflitos 
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1. Polarização: correntes de pensamento e grupos de interesse  

2. Ferramentas político-regulatórias e movimentos sociais de cada "polo"

3. Argumentos e casos exemplares em ambos os campos de ação

4. Possíveis convergências?

5. Por uma Nova Política Habitacional: oito recomendações

i. mobilização (alienação versus indução)
ii. locação
iii. uso intensivo das ferramentas regulatórias: PPPs, PIUs, etc.
iv. estratégia de valorização via imbricação com rede de transporte
v. inserção urbana
vi. desemprego estrutural: empregar o desemprego na produção  
vii. alinhamento
viii. modelagem urgente para 2022
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