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O direito à moradia digna, em um contexto mundial,  foi definitivamente reconhecido e implantado como pressuposto para a 
dignidade da pessoa humana, desde 1948, com a Declaração Universal dos Direitos Humanos, que em seu artigo XXV afirma que
 “ toda pessoa tem direito a um padrão de vida capaz de assegurar a si e a sua família saúde e bem-estar, inclusive alimentação, 
vestuário, habitação, cuidados médicos e os serviços sociais indispensáveis”.

Direito a moradia digna

1) A Declaração Universal dos Direitos Humanos (1948); 
2) O Pacto Internacional sobre os Direitos Económicos, Sociais e Culturais das Nações 
Unidas (1966);
3) O Pacto Internacional sobre os Direitos Civis e Políticos das Nações Unidas (1966). 

No Brasil, o direito à moradia foi consagrado formalmente na  Constituição Federal, através da EC no. 26/2000, art. 6o. 
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Conceito de moradia digna

Com a falta de definição inicial do que seria uma « moradia digna », o Comité dos Direitos Econômicos, sociais e culturais da
ONU, através de sua observação Geral no. 4 definiu alguns componentes do conceito :

a) Segurança legal da ocupação

b) Disponibilidade de serviços, materiais e infraestruturas

c) Acessibilidade econômica

d) Habitabilidade

e) Localização

f) Facilidade de acessos

g) Respeito ao ambiente cultural
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Significado do «ônus excessivo do aluguel » como indicador de deficit

● Um indicador preciso do « esforço » despendido pelas famílias para se buscar atingir
o direito à moradia digna

● Um indicador claro da impossibilidade para um grande numero de famílias para acessar com seus próprios
recursos a moradia digna (e não obrigatoriamente o direito de propriedade), abdicando de alguns componentes 
da moradia digna para conseguir morar.

Ex : nos componentes do conceito de moradia digna (ONU) : abdicar da localização, ou da habitabilidade,  da facilidade 
de acessos, da disponibilidade local de oferta de serviços, infraestruturas ou materiais, etc. 

Nos componentes do deficit (FJP) pode significar optar por : coabitação, habitação precaria, adensamento excessivo
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Fonte :  FJP (2017)

Em um período de grande produção habitacional no Brasil, três componentes do deficit
mostram queda, mas o « ônus excessivo com aluguel » sobe sensivelmente. 
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O custo do direito da habitação embutido no valor do aluguel

 
● O valor do  aluguel é mais preciso em sua correlação com o « valor de uso » em relação à 

aquisição do direito de propriedade 

● O custo do aluguel considera  os atributos « reais » e  « presentes » da habitação :  não existe 
expectativas de valorização futura ou de serviços futuros;

● O custo da habitação considera não apenas o custo da unidade habitacional, mas também os custos 
da acessibilidade ao complemento das funções habitacionais presente no urbano : 
custo da moradia digna = custo do aluguel  +  custo dos transportes  +  custo do tempo de 
deslocamento; 

● Em geral, quem mora em imóvel alugado mora mais próximo do trabalho, da escola, dos 
equipamentos públicos  (a média da distância e do tempo necessário para estes acessos é menor)
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Como reduzir o ônus do aluguel da habitação para as famílias ?

Como toda regra de mercado, a redução do preço da habitação pode ser reduzida com o aumento da oferta :

a)  Estimulo à oferta do estoque existente  (imoveis vazios)

Imoveis vazios =  (estoque residual necessário ao funcionamento do mercado e da reposição + imoveis para uso intermitentes 
ou específico  + imoveis embargados em  questões judiciais ou manutenção- estoque especulativo)

Estoque especulativo -   Existem instrumentos para « forçar » a oferta, como o IPTU progressivo

Estoque residual ou oferta dos imoveis de uso intermitente para a locação social – Existem possibilidades de estimular
a oferta, tais como incentivos fiscais ou financiamento de reformas para locação social ou ainda garantias para o
locador social.

b)  Produção habitacional social ou estímulo à produção habitacional social para locação

c) Subsídio ao valor da locação social para os locatários de renda menor
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Vantagens Desvantagens

Aluguel ● Flexibilidade de localizaçao
● Flexibilidade de ajuste do valor do 

aluguel à renda
● Possibilidade de se habitar melhor e 

mais bem localizado com menor 
investimento

● Aparente desperdicio de dinheiro
● Instabilidade – possibilidade de se ter que mudar 

involuntariamente
● Rigidez – impossibilidade de se fazer mudanças 

estruturais ou significativas
● Sujeito à flutuaçoes no valor

Aquisiçao de Casa 
propria 

● Segurança de posse
● Liberdade de se poder fazer 

mudanças estruturais e Possibilidade 
de investimentos de melhoria.

● Possibilidade de valorizaçao futura

● Para a mesma despesa mensal, se consegue 
habitar mais distante e em areas urbanas mal 
servidas.

● Rigidez de localizaçao
● Menor flexibilidade da prestaçao
● Componente especulativa no valor pago

Vantagens e desvantagens para a família
na opção pelo aluguel ou aquisição de moradia
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Algumas vantagens da locação social como politicas publicas

Permite melhor localização urbana por menor custo (o custo do aluguel raramente ultrapassa 0,5 % do valor do 
● imóvel)

● Permite a ocupação de imoveis vazios e ociosos e a infraestrutura urbana preexistente (eficacia na ocupação 
dos bens produzidos)

● Permite a revitalização e redinamização de áreas centrais (sustentabilidade urbana) 

● Permite melhorar o capital humano (morar próximo do trabalho e escolas podem viabilizar mais tempo para o
desenvolvimento pessoal, ou trabalhar mais e ganhar mais, ou passar mais tempo com a família) - com o tempo,
o subsidio poderia ser desnecessário

● Permite melhor oferta habitacional (quantitativo e qualitativo) com maior urgência e menor invest. publico

● A requalificação das UH antigas permitem readaptar as Uhs aos novos padrões familiares (famílias menores) e a 
transformação de grandes apartamentos em dois ou mais apartamentos menores, proporcionalmente mais rentaveis



  

Seminário Internacional : Deficit habitacional e inadequação de Moradias no Brasil 

Seria viável uma politica habitacional ligada ao aluguel no Brasil ?

●  Argumenta-se que a cultura no Brasil o « sonho da casa própria » torna a politica muito mais
 favoravel à transmissão da propriedade do que a transmissão do direito de habitar.

● O próprio histórico recente de grande inflação e crescimento rápido das cidades levou 
muita gente, durante décadas,  a preferir « investir » na aquisição e construção de imoveis 
com a expectativa de valorização futura (e de captura de valorização por investimentos públicos)

● Mas a historia do provimento habitacional no Brasil teve um período importante onde o aluguel teve
uma importância predominante, notadamente em grandes cidades : o período do aluguel rentista

● Duas políticas públicas (positivas) acabaram desincentivando o aluguel rentista : a)as leis de contrôle 
do valor do aluguel  e b) a evolução do direito previdenciário
Constituição de 1924 – socorrismo de vulneráveis
Constituição de 1937 – Criação dos IAPs
Constituição de 1946 – Amadurecimento do conceito de politica publica previdenciaria
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Decada Brasil São  Paulo

Ano 1920 78,6

Ano 1940 20,8 67,7

Ano 1950 23,1 59,3

Ano 1960 27,1 49,9

Ano 1970 22,9 38,2

Ano 1980 22,5 35,2

Ano 1990 16,4 28,8

Ano 2000 14,3 21,6

Ano 2010 18,3 24,8
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Em grandes cidades, o percentual de famílias em aluguel predominava historicamente no Brasil

Fonte : Censos IBGE
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Experiência internacional na politica habitacional ligada ao aluguel

Países Ações públicas

Africa do Sul Aproveitamento de organizaçoes sociais para gestão das politicas de locaçao social

Austria Subsidios para construção, renovação e reabilitação de edificios para HIS

Chile Apoio ao aluguel de habitação maior em caso de adensamento excessivo, segundo parâmetros de localização 
urbana e padrões aceitaveis de moradia
Apoio a aluguel para familias jovens

Espanha Programa de subsidio ao locatario para HIS
Subsidios para construção de HIS para aluguel e reabilitação de edificios residenciais e moradias.

EUA Vouchers de habitação
Subsidios aos proprietarios para oferta de valores moderados de aluguel

França Subsidios ao aluguel, variavel segundo a renda, tamanho da família e localizaçao (APL) 
Parques publicos e privados com habitações sociais de aluguel(HLM)
Subsidios aos privados para construção e retrofits de imoveis para locação a valores sociais ou moderados (Aide à 
la pierre)

Uruguai Incentivos tributarios à construção de HIS em areas prioritarias (extrafiscalidade)
Garantia do aluguel socia
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Região 
Metropolitana

Domic. 
Totais

Dom.urb.vazi
os

(%) Ônus 
excess

(%)

Belém – PA 666240 66741 10,02 28893 4,34

Fortaleza – CE 1198983 165246 13,78 84924 7,08

Recife – PE 1269733 138478 10,91 82043 6,46

Salvador – BA 1385039 194525 14,04 73913 5,34

Belo Horizonte – 
MG

1762681 190238 10,79 85425 4,85

Rio de Janeiro – 
RJ

4391195 303036 6,90 224906 5,12

São Paulo – SP 7146744 595691 8,34 376108 5,26

Curitiba – PR 1229984 101332 8,24 48025 3,90

Porto Alegre – 
RS

1552634 157042 10,11 48299 3,11

Brasilia – DF 984466 66852 6,79 87307 8,87

Ônus excessivo com aluguel e domicílios vazios em Regiões Metropolitanas no Brasil

Fonte : FJP (2017)
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Cidades brasileiras (e mundiais) apresentam alto percentual de aluguel nos setores centrais

Município de São Paulo                                                   Município de Curitiba
                                Fonte : Pasternak & Bogus (2014)                                                                          Fonte : Moreira (2014)
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Fonte : Pasternak & Bogus (2014) 
Dados Censo 2010
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Fonte : Dola & Camargo (2014)
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Na oferta do MCMV na cidade de São Paulo, o setor central recebeu apenas 0,35 % das unidades Habitacionais

Fonte : Dados  da  GI/SNH e PMJP (2017)
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km

Total 

MCMV - faixa 1 0 140 592 3244 3502 7478

MCMV - faixa 2 1469 1381 4582 4842 1938 12274

MCMV - faixa 3 40 2483 4620 4588 2286 14017

Total 1509 4364 9794 12.674 7286 40308

Produção MCMV municipio de São Paulo por faixa de distância do centro (2009-2014) Bairro/Dist. Empregos 
Indust. (%)

Empregos.
Com. (%)

Empregos
Serv (%)

Sé 0,7 2,7 29,9

Republica 0,6 2,1 9,4

Pari 0 ,7 0,7 0,3

Sta Cecilia 0,7 1,3 4,5

Bras 2,5 2,0 1,0

Consol. 0,3 0,7 10,9

Bela Vista 0,7 1,1 9,4

1991-2000 2000-2010

Centro - 2,80 1,59

Municipio total 0,87 0,76

Evolução da população centro e municipio SP ( % mês)



  

Seminário Internacional : Deficit habitacional e inadequação de Moradias no Brasil 

A oferta de unidades habitacionais para locação
a custos acessiveis em areas centrais, reocupando 

edificios sub-ocupados, inclusive pavimentos
anteriormente ocupados por atividades econômicas

poderão reincentivar investimentos em areas 
centrais deterioradas > sustentabilidade urbana. 

Mix social + Mix atividades + Localização
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O estímulo à requalificação e à reutilização de edifícios e áreas centrais para habitação é mais apropriada 
para uma politica de locação social.    >  Cidades mais sustentáveis
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