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Direito a moradia digna

O direito a moradia digna, em um contexto mundial, foi definitivamente reconhecido e implantado como pressuposto para a
dignidade da pessoa humana, desde 1948, com a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, que em seu artigo XXV afirma que
“toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia salde e bem-estar, inclusive alimentacéo,
vestuario, habitacao, cuidados médicos e 0s servicos sociais indispensaveis”.

1) A Declaragdo Universal dos Direitos Humanos (1948);
2) O Pacto Internacional sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais das Nagbes
Unidas (1966);

3) O Pacto Internacional sobre os Direitos Civis e Politicos das Nagcdes Unidas (1966).

No Brasil, o direito a moradia foi consagrado formalmente na Constituicao Federal, através da EC no. 26/2000, art. 60.
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Conceito de moradia digna

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

a) Seguranca legal da ocupacéao

b) Disponibilidade de servi¢cos, materiais e infraestruturas
c) Acessibilidade econémica

d) Habitabilidade

e) Localizagéo

f) Facilidade de acessos

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

 Um indicador preciso do « esforco » despendido pelas familias para se buscar atingir

o direito & moradia digna

 Um indicador claro da impossibilidade para um grande numero de familias para acessar com seus proéprios
recursos a moradia digna (e nao 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 localizac&o, ou da habitabilidade, da facilidade
de acessos, da disponibilidade local de oferta de servicos, infraestruturas ou materiais, etc.

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

Em um periodo de grande producédo habitacional no Brasil, trés componentes do deficit o .
mostram queda, mas 0 « 6nus excessivo com aluguel » sobe sensivelmente. Dispéndio com aluguel € percentualmente
maior nos decis intermediarios de renda
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O custo do direito da habitacdo embutido no valor do aluguel

e O valor do aluguel € mais preciso em sua correlacdo com o « valor de uso » em relagéao a
aquisicao do direito de propriedade

e O custo do aluguel considera os atributos « reais » e « presentes » da habitagcao : nao existe
expectativas de valorizacao futura ou de servigos futuros;

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

 Em geral, quem mora em imével alugado mora mais préximo do trabalho, da escola, dos
equipamentos publicos (a média da distancia e do tempo necessario para estes acessos é menor)
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Como reduzir o 6nus do aluguel da habitacao para as familias ?
Como toda regra de mercado, a reducao do preco da habitacdo pode ser reduzida com o aumento da oferta :
a) Estimulo a oferta do estoque existente (imoveis vazios)

Imoveis vazios = (estoque residual necessario ao funcionamento do mercado e da reposicédo + imoveis para uso intermitentes
ou especifico + imoveis embargados em questdes judiciais ou manutencéo- estoque especulativo)

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

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

b) Producao habitacional social ou estimulo a producao habitacional social para locacao

c) Subsidio ao valor da locacao social para os locatarios de renda menor

- QOVERND F A
FJ“P A gIENRAA?S ?;':Tﬁl:: nmumuﬂmt—:rulrgnsgfnjulﬁ ...-—"B.I-I%':-.I‘lﬂ'é{!‘gﬁﬁi



Seminario Internacional : Deficit habitacional e inadequacao de Moradias no Brasil
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Vantagens e desvantagens para a familia
na opcao pelo aluguel ou aquisicao de moradia

Apto para alugar com 1. Apto para augar com 1. Casa para alugar com 1. Czza para alugar com 1.
R% 620 R% 930 RS 1.140 RS 1.220
Vantagens Desvantagens
Aluguel * Flexibilidade de localizagao * Aparente desperdicio de dinheiro
* Flexibilidade de ajuste do valor do * Instabilidade — possibilidade de se ter que mudar
aluguel a renda involuntariamente
* Possibilidade de se habitar melhore  * Rigidez — impossibilidade de se fazer mudancas
mais bem localizado com menor estruturais ou significativas
investimento * Sujeito a flutuagoes no valor
Aquisicao de Casa * Seguranca de posse * Para a mesma despesa mensal, se consegue
propria * Liberdade de se poder fazer habitar mais distante e em areas urbanas mal
mudancas estruturais e Possibilidade servidas.
de investimentos de melhoria. * Rigidez de localizacao
* Possibilidade de valorizacao futura * Menor flexibilidade da prestagao
* Componente especulativa no valor pago
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Algumas vantagens da locacao social como politicas publicas

Permite melhor localizacao urbana por menor custo (o custo do aluguel raramente ultrapassa 0,5 % do valor do
* imovel)

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

* Permite a revitalizacao e redinamizacao de areas centrais (sustentabilidade urbana)

* Permite melhorar o capital humano (morar préximo do trabalho e escolas podem viabilizar mais tempo para o
desenvolvimento pessoal, ou trabalhar mais e ganhar mais, ou passar mais tempo com a familia) - com o tempo,
0 subsidio poderia ser desnecessario

* Permite melhor oferta habitacional (quantitativo e qualitativo) com maior urgéncia e menor invest. publico

* Arequalificacado das UH antigas permitem readaptar as Uhs aos novos padrdes familiares (familias menores) e a
transformacao de grandes apartamentos em dois ou mais apartamentos menores, proporcionalmente mais rentaveis
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Seria viavel uma politica habitacional ligada ao aluguel no Brasil ?

* Argumenta-se que a cultura no Brasil o « sonho da casa prépria » torna a politica muito mais
favoravel a transmisséo da propriedade do que a transmissédo do direito de habitar.

« O proprio histoérico recente de grande inflacdo e crescimento rapido das cidades levou
muita gente, durante décadas, a preferir « investir » na aquisicdo e construcdo de imoveis
com a expectativa de valorizacao futura (e de captura de valorizacdo por investimentos publicos)

* Mas a historia do provimento habitacional no Brasil teve um periodo importante onde o aluguel teve
uma importancia predominante, notadamente em grandes cidades : o periodo do aluguel rentista

* Duas politicas publicas (positivas) acabaram desincentivando o aluguel rentista : a)as leis de contréle
do valor do aluguel e b) a evolucéo do direito previdenciario
Constituicdo de 1924 — socorrismo de vulneraveis
Constituicao de 1937 — Criacao dos IAPs
Constituicao de 1946 — Amadurecimento do conceito de politica publica previdenciaria
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Em grandes cidades, o percentual de familias em aluguel predominava historicamente no Brasil
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Experiéncia internacional na politica habitacional ligada ao aluguel

Paises Acdes publicas

Africa do Sul Aproveitamento de organizagoes sociais para gestdo das politicas de locacao social

Austria Subsidios para construgdo, renovacao e reabilitagéo de edificios para HIS

Chile Apoio ao aluguel de habitacdo maior em caso de adensamento excessivo, segundo parametros de localizacdo

urbana e padrdes aceitaveis de moradia
Apoio a aluguel para familias jovens

Espanha Programa de subsidio ao locatario para HIS
Subsidios para construgéo de HIS para aluguel e reabilitagéo de edificios residenciais e moradias.

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

Franca Subsidios ao aluguel, variavel segundo a renda, tamanho da familia e localizagao (APL)
Parques publicos e privados com habita¢des sociais de aluguel(HLM)
Subsidios aos privados para construcéo e retrofits de imoveis para locacao a valores sociais ou moderados (Aide a
la pierre)

Uruguai Incentivos tributarios a construcao de HIS em areas prioritarias (extrafiscalidade)
Garantia do aluguel socia
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Onus excessivo com aluguel e domicilios vazios em Regides Metropolitanas no Brasil

Regiao
Metropolitana
Belém — PA
Fortaleza — CE
Recife — PE
Salvador — BA

Belo Horizonte —
MG

Rio de Janeiro —
RJ

Sao Paulo — SP
Curitiba — PR

Porto Alegre —
RS

Brasilia — DF

Fonte : FJP (2017)
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Cidades brasileiras (e mundiais) apresentam alto percentual de aluguel nos setores centrais
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DOMICILIOS VAGOS NOS DISTRITOS CENTRAIS CARACTERISTICAS DA POPULACAO MORADORA DO CENTRO DE SAO be}_LQ
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Fonte : Dola & Camargo (2014)

Producao MCMV na RM Campinas - SP
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Relacdo existente entre o percentual de UH produzidas e o percentual de
postos de trabalho ofertados, por bairro, no municipio de Sdo Paulo - SP
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Fonte : Dados da GI/SNH e PMJP (2017)

Na oferta do MCMV na cidade de Sao Paulo, o setor central recebeu apenas 0,35 % das unidades Habitacionais
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Faixa /  Atés5 6al0km  11al5 16a20km 21a25 Total Evolucéo da populagéo centro e municipio SP ( % més)
Distancia km. km km
MCMV - faixa 1 0 140 592 3244 3502 7478 1991-2000 |2000-2010
MCMV - faixa 2 1469 1381 4582 4842 1938 12274 Centro - 2,80 1,59
MCMV - faixa 3 40 2483 4620 4588 2286 14017 Municipio total 0,87 0,76
Total 1509 4364 9794 12.674 7286 40308
Producdo MCMV municipio de Sao Paulo por faixa de distancia do centro (2009-2014) Bairro/Dist. Empregos Empregos. Empregos
Indust. (%) Com. (%) Serv (%)
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Aplo para giuger : . : . =
o reiy A oferta de unidades habitacionais para locagao

W rsoeeo a custos acessiveis em areas centrais, reocupando

edificios sub-ocupados, inclusive pavimentos
anteriormente ocupados por atividades econdmicas
poderado reincentivar investimentos em areas
TR centrais deterioradas > sustentabilidade urbana.
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O estimulo a requalificacéo e a reutilizacédo de edificios e areas centrais para habitacdo é mais apropriada
para uma politica de locacédo social. > Cidades mais sustentaveis

 Ocupar novas o
- b : Construir Utilizar Descartar
: areas

Ciclo Linear

Ciclo Circular e
Principio dos ¥3 R”:

Reduzir
Requalificar/Reconstruir

Reutilizar

ABORDAGEM ECOLOGICA, DA REQUALIFICACAO DE AREAS URBANAS
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